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DEĞERLEME RAPORU 

 
AGROTECH YÜKSEK TEKNOLOJİ VE YATIRIM A.Ş. 

 
SAMSUN – 19 MAYIS – ÇANDIR 

102 ADA – 7 PARSEL 
 

   SAMSUN – BAFRA – KÖSELİ 
127 ADA – 2 PARSEL 

 
 

MEYVE BAHÇELERİ 
 
 
 
 
 
 
Bu değerleme raporu, Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’nin istemi üzerine 
hazırlanmıştır. İlgilisi ve hazırlanış amacı dışında, Emek Taşınmaz Değerleme ve Danışmanlık 
A.Ş.’nin yazılı onayı alınmadan üçüncü kişiler tarafından kullanılamaz, çoğaltılamaz ve 
dağıtılamaz. 
 

Emek Taşınmaz Değerleme
ve Danışmanlık A.Ş.

http://www.emektd.com.tr
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ÖZET BİLGİLER 
 

Rapor No OZ-202300066 
Rapor Tarihi 30.06.2023 
Değerleme Tarihi 26.06.2023 
Rapor Türü Değerleme Raporu 
Raporu Hazırlayanlar Eyup AYKUT – Değerleme Uzmanı 
Sorumlu Değerleme Uzmanı Fatih ÖZER 
Dayanak Sözleşmenin Tarih ve 
Numarası - 

Değerleme Raporu, SPK 
Formatında mıdır? Evet 

 
Taşınmazların Adresi Çandır Mahallesi, Çiftlik Sokak, No: 20, 19 Mayıs/Samsun 
Taşınmazlar ID 102/7 Parsel: 106564037 – 127/2 Parsel: 86518983 

Tapu Kayıt Bilgileri 
Samsun İli, 19 Mayıs İlçesi, Çandır Mahallesi, 102 Ada, 7 
Parsel – Samsun İli, Bafra İlçesi, Köseli Mahallesi, 127 Ada 
2 Parsel 

Tapu Kütüğündeki Nitelikleri 

102 Ada 7 Parsel: İki Katlı Betonarme Lojman, Bir Katlı 
Betonarme, Dört Katlı Betonarme İdare Binası Üç Adet 
Betonarme Soğuk Hava Deposu ve Meyve Bahçesi 
127 Ada 2 Parsel: Meyve Bahçesi ve Tarla 

Taşınmazların Parselinin 
Güncel İmar Durum Plansız Alan 

Taşınmazların Güncel Kullanım 
Durumu Meyve Bahçesi 

 

Rapor  
Tarihine 
Göre; 

Taşınmazların Mevcut 
Durum Maliyet Değeri Toplam 

KDV Hariç 963.549.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 1.136.987.820.- TL 

Makine ve Ekipmanın İkinci El 
Piyasa Değeri 

KDV Hariç 3.900.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 4.602.000.- TL 

 
 
 
Bağımsızlık ve Uygunluk Açıklaması: 

 Raporda sunulan bulgular, değerleme uzmanının sahip olduğu bilgiler çerçevesinde doğrudur. 
 Raporda yer alan çözümleme ve sonuçlar, yalnızca belirtilen koşullar ve varsayımlarla sınırlıdır. 
 Değerleme uzmanının, değerleme konusu taşınmaz ve değerlemeyi talep eden müşteri ile herhangi bir 

ilişkisi bulunmamaktadır. 
 Değerleme hizmetinin ücreti, raporla ilgili herhangi bir koşula bağlı değildir. 
 Değerleme hizmeti, Sermaye Piyasası Kurulu’nun hukuksal düzenlemelerinde, değerleme kuruluşları ve 

değerleme uzmanları için belirlenmiş kurallar ve ölçütler çerçevesinde gerçekleştirilmiştir. 
 Değerleme uzmanı, bu değerleme için gerekli mesleki eğitim, bilgi ve deneyime sahiptir. 
 Değerleme uzmanı, değerleme çalışması sırasında taşınmazı kişisel olarak görmüş ve incelemiştir. 

 

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 3 / 41   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

BÖLÜM 1 
 
DEĞERLEMENİN İLGİLİSİ VE KAPSAMI 
 
1.1. Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi 
Değerleme isteminde bulunan; Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’dir. 
 
Merkezi; “Küçükbakkalköy Mahallesi, Atilla İlhan Caddesi, Efe Sokak, No:2/1, Ataşehir 
İstanbul” adresindedir. 
 
1.2. Değerleme İsteminin Kapsamı ve Varsa Müşteri Tarafından Konulan Sınırlamalar 
Sammey Samsun Meyvecilik Gıda Sanayi ve Ticaret A.Ş. mülkiyetinde bulunan; Samsun ili, 19 
Mayıs İlçesi, Çandır Mahallesi, 102 ada 7 parsel sayılı, 643.350,43 m2 yüzölçümlü, tapu 
kütüğündeki niteliği “İki Katlı Betonarme Lojman, Bir Katlı Betonarme, Dört Katlı Betonarme 
İdare Binası Üç Adet Betonarme Soğuk Hava Deposu ve Meyve Bahçesi” olan taşınmaz ile 
Samsun İli, Bafra İlçesi, Köseli Mahallesi, 127 ada 2 parsel sayılı, 49.263,47 m2 yüzölçümlü, 
tapu kütüğündeki niteliği “Meyve Bahçesi ve Tarla” olan taşınmazın mevcut durum maliyet 
değerinin ve parseller üzerinde yer alan makine ve ekipmanın ikinci el piyasa değerlerinin 
belirlenmesi amacıyla Şirketimize değerleme isteminde bulunulmuştur. Bu istemde, müşteri 
tarafından konulan herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 
 
1.3. Kullanılan Değer Tanımı ve Varsayımları 
Değerleme çalışmamızda, müşterinin de istemi doğrultusunda, değerleme konusu 
taşınmazların değeri, “Pazar Maliyet Değeri” tanımı çerçevesinde belirlenmiştir.  
 
Pazar Değeri: Uygun süreli bir beğendirme (pazarlama) çalışmasının ardından, birbirinden 
bağımsız, bilgili, tutarlı, iyi düşünceli ve istekli bir alıcı ile istekli bir satıcı arasında, bir zorlama 
olmaksızın ve alıcı ile satıcının pazar dışı etkenlerden etkilenmeyecekleri koşullar altında 
yapacakları anlaşma çerçevesinde, taşınmaz için karşılık el değiştirmesi gereken kestirimsel 
(tahmini) tutardır.  
 
Pazar Değeri Tanımının Temel Varsayımları: 
 Alıcı ve satıcı bilinçli davranmaktadırlar. 
 Alıcı ve satıcı taşınmazla ilgili tüm konuları eksiksiz bilmektedirler. 
 Taşınmazın satışı için uygun bir süre tanınmıştır. 
 Ödeme, para olarak ya da benzeri biçimlerde yapılacaktır. 
 Taşınmazın satın alınmasında gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranları üzerinden, 

kolaylıkla sağlanabilecektir. 
 
Bir taşınmazın pazar değeri, onun yalın yapısal durumundan çok, pazarın varsaydığı 
yararlılıklarını gösterir; pazarın ortak algılama ve eylemlerini yansıtır. Pazar değeri tabanlı 
değerlemelerde, alım satım işlemlerinin gerçekleştiği pazarın, pazar dışı etkenlerce 
sınırlandırılmadığı varsayılır. 
 
1.4. Değerleme Konusu Taşınmazlar İçin Son Üç Yılda Yapmış Olduğumuz Değerlemeler 
Taşınmazla ilgili, 30.12.2022 gün ve OZ-202200128 raporumuz bulunmaktadır. 
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BÖLÜM 2 
 
TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER   
 
2.1. Yer, Konum, Arazi ve Çevrenin Gelişim Özellikleri 
Değerleme konusu taşınmazlar; “Çandır Mahallesi, Çiftlik Sokak, No: 20, 19 Mayıs/Samsun” 
adresinde yer almaktadır. Sinop – Samsun Karayolu (Karadeniz Sahil Yolu) üzerinden Elifli 
Mahallesi Yolu’na girilip Elifli Mahallesi merkezi geçildikten hemen sonra güneybatıya doğru 
ayrılan yolda güneye doğru yaklaşık 630 m ilerlendiğinde değerleme konusu Çandır 
Mahallesi, 102 ada 7 parsel sayılı taşınmaza ulaşılır. Çandır Mahallesi, 102 ada 7 parsel sayılı 
taşınmazın kuş uçuşu yaklaşık 245 m güneyinde Köseli Mahallesi, 127 ada 2 parsel sayılı 
taşınmaz yer almaktadır. 19 Mayıs İlçesi merkezinin kuş uçuşu yaklaşık 6,8 km batısında yer 
alan taşınmazların yakın çevresinde; tarım ve hayvancılık çiftlikleri, tarım arazileri, seyrek 
sayıda köy yerleşim yapıları yer almaktadır.  Ulaşım ve altyapı sorunu bulunmayan bölgede, 
ağırlıklı olarak tarım arazileri bulunmaktadır. 
 
Çandır Mahallesi, 102 Ada 7 Parsel: Geometrik olarak çok köşeli yamuk biçimli, topografik 
olarak yer yer hafif eğimli ve yer yer düz bir yapıdadır. Kuzeyindeki ve kuzeydoğusundaki 
kadastral yollardan girişi bulunan taşınmazın sınırları Horhor Deresi ve komşu parsellerle 
çevrilidir. Etrafı büyük ölçüde tel çit ile çevrili parselin üzerinde, değişik cins ve yaşlarda elma 
ve armut ağaçları bulunmaktadır. Yetişkin ve bakımlı elma ve armut ağaçlarının sayısının 
yaklaşık 146.000 olduğu belirtilmiştir. Parsel üzerinde ayrıca 1 adet iki katlı betonarme 
lojman binası, 1 adet tek katlı betonarme lojman binası, 1 adet dört katlı betonarme idare 
binası, 3 adet betonarme soğuk hava deposu ile 1 adet sulama havuzu bulunmaktadır. 
Parselin elektrik ve suyu bulunmaktadır. Parsele özel araçla ulaşım sağlanabilmektedir. 
 
Köseli Mahallesi, 127 Ada 2 Parsel: Geometrik olarak üçgenimsi ve çok köşeli yamuk biçimli, 
topografik olarak yer yer hafif eğimli ve yer yer düz bir yapıdadır. Kadastral yola cephesi 
bulunmamaktadır. Etrafı büyük ölçüde tel çit ile çevrili parselin üzerinde, değişik yaşlarda 
elma ağaçları bulunmaktadır. Yetişkin ve bakımlı elma ağaçlarının sayısının 5.350 dolayında 
olduğu belirtilmiştir. Parsel üzerinde ayrıca 1 adet sulama havuzu bulunmaktadır. Parsele 
özel araçla ulaşım sağlanabilmektedir. 
 

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 5 / 41   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

 
 
Rapor ekinde yer verilen Tarım ve Orman Bakanlığı’ndan alınma çiftçi kayıt belgesinde ve 
müşteri tarafından verilen dökümde gösterilen ve yerinde yapılan incelemelerde görülen 
meyve ağaçlarının cinsi, sayısı ve dikim yılları aşağıdaki tabloda belirtilmiştir. 
 

Çandır Mahallesi, 102 Ada 7 Parselde Yer Alan Meyve Ağaçları 
Ağaç Cinsi Dikim Yılı Ağaç Sayısı 

Deveci Armut (Tam Bodur) 2006 22.400 
Gold Chief (Tam Bodur) 2006 3.400 
Süper Chief (Tam Bodur) 2006 3.800 
Granny Smith (Tam Bodur) 2006 9.917 
Fuji (Tam Bodur) 2006 19.600 
Gala (Tam Bodur) 2006 6.646 
Granny Smith (Tam Bodur) 2019 50.960 
Golden Reinders (Tam Bodur) 2019 7.130 
Scarlet Spur (Tam Bodur) 2019 8.825 
Buckey Gala (Tam Bodur) 2019 10.115 
Deveci Armut (Aşı) 2019 3.200 
    145.993 
      

Köseli Mahallesi, 127 Ada 2 Parselde Yer Alan Meyve Ağaçları 
Ağaç Cinsi Dikim Yılı Ağaç Sayısı 

Gala Elma (Tam Bodur) 2019 5.350 
 
 
 
 
 
 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmazlar 

http://www.emektd.com.tr
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kısıtlayıcı Kayıtlar 
 
ANA TAŞINMAZIN; 
İli Samsun Ada No 102 
İlçesi 19 Mayıs Parsel No 7 
Mahallesi Çandır Yüzölçümü (m2) 643.350,43 
Köyü - Yevmiye No 1983 
Sokağı - Cilt No 1 
Mevkii Hacıbekir Çiftliği Sayfa No 2 
Pafta No - Tapu Tarihi 18.07.2019 

Niteliği İki Katlı Betonarme Lojman, Bir Katlı Betonarme, Dört Katlı Betonarme İdare 
Binası Üç Adet Betonarme Soğuk Hava Deposu ve Meyve Bahçesi  

Sahibi 
Adı, Soyad / Unvan Pay Oranı 

Sammey Samsun Meyvecilik Gıda Sanayi ve Ticaret A.Ş. Tam 
 
ANA TAŞINMAZIN; 
İli Samsun  Ada No 127 
İlçesi Bafra Parsel No 2 
Mahallesi Köseli Yüzölçümü (m2) 49.263,47 
Köyü - Yevmiye No 10882 
Sokağı - Cilt No 1 
Mevkii - Sayfa No 64 
Pafta No - Tapu Tarihi 29.09.2014 
Niteliği Meyve Bahçesi ve Tarla 

Sahibi Adı, Soyad / Unvan Pay Oranı 
Sammey Samsun Meyvecilik Gıda Sanayi ve Ticaret A.Ş. Tam 

 
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü bilgi sisteminden alınan TAKBİS çıktılarına göre, 
değerleme konusu taşınmazların tapu kütüklerinde aşağıdaki kayıtlar bulunmaktadır: 
 
Şerhler Bölümü: 
Her İki Parsel Üzerinde 
- Değişik kamu kurumlarınca konulmuş kamu hacizleri ve değişik icra dairelerince konulmuş 

hacizler. 
- İstanbul Anadolu Gayrimenkul Satış İcra Dairesi’nin satışa arz (150/c) şerhi (02.08.2022 – 

4527). 
127 Ada 2 Parsel 
- İstanbul 1. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2019/597 E. sayılı dosyasından konkordato şerhi 

(05.12.2019 – 19831). 
- Konkordato ertelenmiştir (06.03.2020 – 4857). 
- Konkordato ertelenmiştir (29.04.2021 – 11727). 
 
Beyanlar Bölümü: 
102 Ada 7 Parsel Üzerinde 
- 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun 7. maddesine göre belirtme (05.04.2022 – 1916). 
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127 Ada 2 Parsel 
- İstanbul 1. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2019/597 E. sayılı dosyasından davalıdır. 

(20.09.2021 – 23992). 
 
Gayrimenkul Rehin Hakları Bölümü: 
102 Ada 7 Parsel Üzerinde 
- Türkiye Halk Bankası A.Ş. lehine, 1. derecede, 13.730.000.- TL’lik ipotek (01.08.2019 – 

9904). 
127 Ada 2 Parsel 
- Türkiye Halk Bankası A.Ş. lehine, 1. derecede, 1.600.000.- TL’lik ipotek (22.08.2019 – 

10655). 
 
2.3. İmar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler 
19 Mayıs Belediyesi ve Bafra Belediyesi'nden alınan bilgilere göre; değerleme konusu 
taşınmazlar uygulama imar planı sınırları dışında, Samsun – Çorum – Tokat Planlama Bölgesi 
1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı kapsamında, “Tarım Alanı” içinde yer almaktadırlar.  
 
Çandır Mahallesi, 102 Ada 7 Parsel: 19 Mayıs Belediyesi’nde yapılan incelemelerde, 
taşınmazın üzerinde yer alan yapılara ilişkin herhangi bir proje ve yapı ruhsatına 
rastlanılmamıştır. 
 
Müşteri tarafından, parsel üzerinde yer alan yapılara ilişkin olduğu anlaşılan 4 adet yapı kayıt 
belgesi tarafımıza iletilmiştir. Bu yapı kayıt belgeleri şöyledir: 
- 113 m alanlı yapı için, 08.11.2018 gün ve LPBA2JGR belge no’lu. 
- 355 m alanlı yapı için, 08.11.2018 gün ve 52EKZRE2 belge no’lu. 
- 250 m alanlı yapı için, 17.12.2018 gün ve SM4LC2DU belge no’lu. 
- 255 m alanlı yapı için,17.12.2018 gün ve EN7RLNAC belge no’lu. 
 
Köseli Mahallesi, 127 Ada 2 Parsel: Bafra Belediyesi’nde yapılan incelemelerde, taşınmaza 
ilişkin herhangi bir proje ve yapı ruhsatına rastlanılmamıştır. 
 
2.4. Yapılaşma Bilgileri 
 
2.4.1. Bitmiş Yapılaşma 
Çandır Mahallesi, 102 Ada 7 Parsel: 19 Mayıs Belediyesi’nde yapılan incelemelerde, 
taşınmazın üzerinde yer alan yapılara ilişkin herhangi bir proje ve yapı ruhsatına 
rastlanılmamıştır. Parselle ilgili, “İki Katlı Betonarme Lojman, Bir Katlı Betonarme, Dört Katlı 
Betonarme İdare Binası Üç Adet Betonarme Soğuk Hava Deposu ve Meyve Bahçesi” olarak 
cins değişikliği yapılmıştır. İlk kurulum kadastrosu dışında, yapı kullanma izin belgesi olmadan 
cins değişikliği yapılamayacağına göre, cins değişikliği tanımında sözü edilen yapıların yasal 
olduğunu kabul etmek gerekir. 
 
İdari Bina: Betonarme karkas olarak yapılmış olup yaklaşık 85 m2 taban oturumlu, bodrum + 
zemin + 2 normal katlı ve toplam 340 m2 yapı inşaat alanlıdır. Bodrum, zemin ve 2. katı depo 
olarak, 1. katı yönetim ofisleri olarak kullanılmaktadır. Yönetim ofisi bölümlerinde iç zeminler 
seramik kaplı, duvarlar ve tavan saten boyalıdır. İç kapıları panel ahşap, pencereleri PVC 
doğramalıdır. Dış cephesi sıvalı, çatısı kiremit örtülüdür.   
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Lojman Binası: Betonarme karkas olarak yapılmış olup yaklaşık 113 m2 taban oturumlu ve 
bodrum + zemin katlı ve toplam 226 m2 yapı inşaat alanlıdır. Normal katı 3 oda, 1 salon, 1 
mutfak, 1 banyo + wc’den oluşmaktadır. Normal katın iç zeminleri seramik kaplı, duvarlar ve 
tavanlar saten boyalıdır. İç kapılar panel ahşap, pencereler PVC doğramalıdır. Dış cephesi 
sıvalı, çatısı kiremit örtülüdür.   
 
Sosyal Tesis Binası: Cins değişikliği tanımında “Bir Katlı Betonarme” olarak geçen bina olduğu 
anlaşılmaktadır. Betonarme karkas olarak yapılmış olup yaklaşık 250 m2 taban oturumlu ve 
tek katlıdır. Yemekhane, yatakhane, soyunma odaları, banyo + wc bölümlerinden 
oluşmaktadır. İç zeminleri seramik kaplı, duvarlar ve tavanları saten boyalı, iç kapıları panel 
ahşap, pencereleri PVC doğramalıdır. Dış cephesi sıvalı, çatısı kiremit örtülüdür. 
 
Soğuk Hava Depoları: Betonarme karkas olarak yapılmış olup yaklaşık 355 m2 taban 
oturumlu ve tek katlıdır. 7 adet küçük soğuk hava deposu bölümünden oluşmaktadır. Dış 
cephesi sıvalı, çatısı çelik konstrüksiyon üzeri panel kaplıdır. 
 
Köseli Mahallesi, 127 Ada 2 Parsel: Üzerinde, 1 adet sulama havuzu dışında herhangi bir yapı 
bulunmamaktadır. 
 
2.4.2. Sürmekte Olan Yapılaşma 
- 
 
2.4.2.1. Sürmekte Olan Yapılaşmanın Yapı Denetimleri 
- 
 
2.4.3. Proje Aşamasındaki Yapılaşma 
- 
 
2.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Buna İlişkin Yapılmış İşlemler ve Alınmış Kararlar 
Çandır Mahallesi, 102 ada 7 parsel sayılı taşınmazın üzerinde yer alan yapılara ilişkin 
herhangi bir proje ve yapı ruhsatına ulaşılamamıştır. Parselle ilgili, “İki Katlı Betonarme 
Lojman, Bir Katlı Betonarme, Dört Katlı Betonarme İdare Binası Üç Adet Betonarme Soğuk 
Hava Deposu ve Meyve Bahçesi” olarak cins değişikliği yapılmıştır. İlk kurulum kadastrosu 
dışında, yapı kullanma izin belgesi olmadan cins değişikliği yapılamayacağına göre, cins 
değişikliği tanımında sözü edilen yapıların yasal olduğunu kabul etmek gerekir. 
 
2.6. Riskli Yapı Kaydı 
- 
 
2.7. Taşınmazların Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 
 
2.7.1. Olumlu Faktörler 

- Üzerlerinde yetişmiş meyve ağaçlarının bulunması, 
- Su ve elektriklerinin bulunması, 
- Ulaşımlarının kolay olması. 
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2.7.2. Olumsuz Faktörler 
-  

 
BÖLÜM 3 

 
DEĞERLEME VE YÖNTEMLERİ 
 
Taşınmazların değerlemesinde karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemleri kullanılmıştır. 
 
3.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi 
 
3.1.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi Açıklaması 
Bu yöntemde, değerleme konusu taşınmazın değeri, benzer nitelikli taşınmazlarla 
karşılaştırmalar (benzer konum, imar durumu, yüzölçümü, yapı sınıfı, yapı gereçleri, yapı yaşı, 
ulaşım, manzara vb.) yapılarak belirlenir. Bu yöntem, arsa ve arazi değerlerinin 
belirlenmesinde kullanılan başlıca yöntemdir. 
 
3.1.2. Karşılaştırma (Emsal) Yönteminin Uygulanması 
Değerlemesi yapılan taşınmazların arazileri ile karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için 
yapılan araştırmalardan elde edilen bulgular aşağıdadır: 
 
- Satılık Tarla (Alan Emlak / 551 – 048 00 50): Değerleme konusu taşınmazlara oldukça 

yakın, kadastral yola cepheli, 19 Mayıs İlçesi, Çandır Mahallesi, 116 ada 7 parsel sayılı, 
7.424,21 m2 yüzölçümlü tarla 4.800.000.-TL’den satılıktır. [Arazi metrekare satış fiyatı: 
647.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Durak Emlak Ofisi / 507 – 959 33 95): Değerleme konusu taşınmazlara yakın 

bölgede, köy yoluna cepheli, 19 Mayıs İlçesi, Dağköy Mahallesi, 146 ada 2 parsel sayılı, 
6.908,14 m2 yüzölçümlü tarla ve içindeki yaklaşık 75 m2 taban oturumlu ev 4.500.000.-
TL’den satılıktır. [Ev için 350.000.- TL düşüldüğünde arazi metrekare satış fiyatı: 601.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Uğur Bircan / 541 – 600 12 40): Değerleme konusu taşınmazlara yakın 

bölgede, yolu bulunmayan, 19 Mayıs İlçesi, Esenyer Mahallesi, 102 ada 23 parsel sayılı, 
2.693,25 m2 yüzölçümlü tarla 1.850.000.-TL’den satılıktır. [Arazi metrekare satış fiyatı: 
686.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Berati Düzen / 532 – 336 98 25): Değerleme konusu taşınmazlara yakın 

bölgede, köy içi yoluna cepheli, 19 Mayıs İlçesi, Çepinler Mahallesi, 120 ada 3 parsel sayılı, 
2.944,48 m2 yüzölçümlü tarla 1.900.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 645.- 
TL] 

 
- Satılık Tarla (Serdal Çakmak / 546 – 899 70 70): Değerleme konusu taşınmazlara yakın 

bölgede, Samsun – Sinop Karayolu kenarında, Bafra İlçesi, Elifli Mahallesi, 102 ada 3 parsel 
sayılı, 24.039,17 m2 yüzölçümlü tarla 27.000.000.-TL’den satılıktır. [Arazi metrekare satış 
fiyatı: 1.123.- TL] 
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Karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için bölgede yapılan araştırmalar ve 
değerlendirmeler sonrasında; konumları, topografik yapıları ve özellikle yüzölçümleri göz 
önünde bulundurularak, değerleme konusu taşınmazların arazilerinin metrekare satış 
fiyatının 625.- TL olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 
 
Değerleme konusu arazilerin meyve bahçesi durumuna getirilmesi için damlama sulama 
sistemleri kurulmuş ve fidan ekimi yapılmıştır. Ağaçlar güncel durumda meyve verir 
durumdadır. Yapılan araştırma ve değerlendirmeler sonucunda; değerleme konusu arazilerin 
güncel duruma getirilmesinin maliyetlerinin aşağıdaki tablolardaki gibi olabileceği sonucuna 
ulaşılmıştır: 
 

Çandır Mahallesi, 102 Ada 7 Parsel 
Yapılan İşler Alan (m2) Sayı 

Birim 
Maliyet 

(TL) 

Maliyet Tutarı 
(TL) 

Sulama Sistemi 643.350,43 - 375 241.256.000 
Fidan Dikimi ve Değeri (Ortalama) - 145.993 1.750 255.488.000 
        496.744.000 
 
Sonuç olarak, Çandır Mahallesi, 102 ada 7 parsel sayılı taşınmazın arazi ve düzeneklerinin 
mevcut durum maliyet bedeli; ((643.350,43 m2 x 625.- TL) + 496.744.000.- TL) = ~ 
898.838.000.- TL olarak bulunmuştur. 
 

Köseli Mahallesi, 127 Ada 2 Parsel 
Yapılan İşler Alan (m2) Sayı 

Birim 
Maliyet 

(TL) 

Maliyet Tutarı 
(TL) 

Sulama Sistemi 49.263,47 - 375 18.474.000 
Fidan Dikimi ve Değeri - 5.350 1.750 9.363.000 
        27.837.000 
 

Emsal 1 

Emsal 2 

Emsal 3 

Emsal 4 

Emsal 5 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmazlar 
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Sonuç olarak, Köseli Mahallesi, 127 ada 2 parsel sayılı taşınmazın arazi ve düzeneklerinin 
mevcut durum maliyet bedeli; ((49.263,47 m2 x 625.- TL) + 20.293.000.- TL) = ~ 58.627.000.- 
TL olarak bulunmuştur. 
 
3.2. Maliyet Yöntemi 
 
3.2.1. Maliyet Yöntemi Açıklaması 
Maliyet yöntemi; ekonominin ana kavramlarından olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola 
çıkarak, taşınmazın değerleme günündeki maliyet tutarına ulaşmayı amaçlar. Taşınmaz; arsa, 
yapı ve özel işletme donatıları olarak bileşenlere ayrılır. Arsa ya da arazi değeri, genellikle 
karşılaştırma (emsal) yöntemiyle ve ayrıca belirlenir. Belirlenen yapı maliyetinden yapı 
yıpranma payı (amortisman) tutarı düşülür ve elde edilen tutara arsa ya da arazi için 
belirlenen değer eklenerek taşınmazın değerine ulaşılır. Bu yöntem, gereksinimlere yönelik 
ve kendine özgü yapılaşma farklılıkları taşıyan sanayi, depolama, eğitim, sağlık yapılarında 
özellikle kullanılır. 
 
3.2.2. Maliyet Yönteminin Uygulanması (Çandır Mahallesi, 102 Ada 7 Parsel) 
Yapılı Değer: Değerleme konusu taşınmazların yapı değerinin saptanabilmesi için maliyet 
yönteminin uygulanmasında, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı birim maliyet fiyatları ile 1319 
sayılı Emlak Vergisi Kanunu’na dayanılarak çıkarılıp, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayılı Resmi 
Gazete’de yayımlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin 
Tüzük’te yer alan ve sonradan yapılan değişiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayılı Resmi 
Gazete’de yayımlanan “Aşınma Paylarına İlişkin Oranları Gösteren Cetvel” kullanılmıştır. 
 

 
 
102 Ada 7 Parsel Sayılı Taşınmazın Mevcut Durum Maliyet Değeri: Karşılaştırma (emsal) ve 
maliyet yöntemleriyle ulaşılan yaklaşık 898.838.000.- TL’lik arazi ve düzeneklerinin maliyet 
değeri ve maliyet yöntemine göre bulunan yaklaşık 6.084.000.- TL’lik yapı değerinin 
toplamından 904.922.000.- TL değere ulaşılmaktadır.   
 
3.3. Gelir Yöntemleri 
Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları ve 
Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler 
ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine 
yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın 
değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” denilmektedir. Bu 
çerçevede, değerleme konusu taşınmazların mevcut durum maliyet değerlerinin belirlenmesi 
için karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemlerinin yanı sıra gelir yöntemi uygulanmasına 
gerek görülmemiştir. 

Yapı
Yapı 
Sınıfı

Alan 
(m2)

Yapım 
Yılı

Yaş
Metrekare 

Maliyeti 
(TL)

Sigorta 
Değeri (TL)

Yıpranma 
Oranı

Yıpranma 
Payı Tutarı 

(TL)

Yıpranmalı 
Maliyet 

Bedeli (TL)
İdari Bina 3-B 340 2012 11 6.350 2.159.000 % 20,00 431.800 1.727.200
Lojman Binası 3-B 226 2012 11 6.350 1.435.100 % 20,00 287.020 1.148.080
Sosyal Tesis Binası 3-B 250 2012 11 6.350 1.587.500 % 20,00 317.500 1.270.000
Soğuk Hava Deposu 4-A 355 2012 11 6.825 2.422.875 % 20,00 484.575 1.938.300

7.604.475 1.520.895 6.083.580
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3.4. Ortak ve Özgülenmiş Alanların Değere Etkisi 
Ortak kullanılan ya da belli taşınmaza özgülenmiş alanlar söz konusu değildir. 
 
3.5. Taşınmazların Sigorta Değeri (Çandır Mahallesi, 102 Ada 7 Parsel) 
Yıpranmasız yapı yaklaşık birim maliyetleri ve yapı inşaat alanları üzerinden, parsel 
üzerindeki yapıların sigorta değerleri aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 
 

Yapılar Yapı Sınıfı Alan (m2) Metrekare Maliyeti 
(TL) Sigorta Değeri (TL) 

İdari Bina 3-B 340 6.350 2.159.000 
Lojman Binası 3-B 226 6.350 1.435.100 
Sosyal Tesis Binası 3-B 250 6.350 1.587.500 
Soğuk Hava Depoları 4-A 355 6.825 2.422.875 
        7.604.475 
 
3.6. Makine – Ekipman Değeri 
 
3.6.1. Makine ve Ekipmanın Değerlemesine Dayanak Belgeler 

- Muhasebe kayıtları, 
- Makine ve ekipmana ilişkin tescil belgeleri. 

 
3.6.2. İnceleme Yöntemi 

• Tarafımıza verilen makine ve ekipman listesi ile işletme yetkilisi tarafından 
gösterilen makine ve ekipman karşılaştırılmıştır. 

• Tarafımıza verilen listede yer alan ve işletme yetkilisi tarafından gösterilen makine 
ve ekipmanın tümünüm çalışır durumda ve bakımlı durumda oldukları 
görülmüştür. 

• Söz konusu listede yer alan makine ve ekipmanın finansal kiralama borcunun 
bulunmadığı belirtilmiştir. 

• Finansal kiralama borcu bulunan makine ve ekipman ile faturası olmayan makine 
ve ekipman değerleme dışı tutulmuştur. 

 
3.6.3. Tesis İşletim Süreci 
Değerlemesi yapılan 53 parselde yaklaşık 16.500 m2 alanlı, 56 parselde yaklaşık 16.400 m2 
alanlı gömme temelli çelik konstrüksiyon üzeri cam sera bulunmaktadır. Sulama tam 
otomatik bilgisayarlı teknoloji, ısıtma katı yakıtlı düzenek ile sağlanmaktadır. Seralarda 
topraksız tarım (kokopit içinde üretim) yapılmaktadır. Zemin tamamı ile yer örtüsü ile 
kaplanmıştır.  Seraların içi tümüyle iklimlendirilmektedir. Seraların içinde karbondioksit hattı, 
sıcak ve soğuk su dolaşım hatları olan raylı sistem bulunmaktadır. 
 
3.6.4. Makine ve Ekipmanın Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 
 
3.6.4.1. Olumlu Faktörler 

- Mekine ve ekipmanın kapalı alanda korunuyor olmaları, 
- Değerleme konusu tesisin, makine ve ekipmanın işler durumda olması, 
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- Makine ve ekipmanın düzenli bakımlarının yapılmış olması. 
 
3.6.4.2. Olumsuz Faktörler 

-   
 
3.6.5. Değerleme ve Yöntemi 
 Makine ve ekipman, yerinde ve çalışır durumda görülmüş ve işletmenin bir parçası olarak 

kabul edilmiştir. 
 Makine ve ekipman yerinde değerlenirken, taşıma, montaj ve hizmete sokma giderleri 

değerlere eklenmemiştir. 
 Makine ve ekipmanın güncel değerleri; üretildikleri tarih, üretildikleri yer, satın alınma 

tarihleri, satın alınma bedelleri ve kalan ekonomik ömürleri göz önüne alınarak 
belirlenmiştir. Kalan ekonomik ömür belirlenirken, kullanımından kaynaklanan fiziki ve 
işlevsel yıpranma ile teknolojik gelişmeden kaynaklanan demode olma durumu göz önüne 
alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değerleri belirlenirken, kullanıldığı iş kolundaki teknolojik gelişme 
hızı ve değişik iş kollarındaki kullanım olanakları da göz önüne alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değeri belirlenirken, piyasa koşulları ile üreticiler ve ithalatçıların 
yeni makine ve ekipman liste fiyatları da göz önünde bulundurulmuştur. 

 Makine ve ekipmanın ikinci el satışını yapan firmalar ile görüşülüp ikinci el satış fiyatlarıyla 
ilgili bilgi alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değeri belirlenirken, kullanılan makine ve ekipmanın dar bir alıcı 
kitlesinin bulunması da göz önünde bulundurulmuştur. 

 
Değerleme, tesisin güncel durumu üzerinden yapılmıştır. Tesiste yer alan makine ve 
ekipman, bulundukları yerde, montajlı ve çalışır durumda değerlendirilmiştir. Montajlı adil 
piyasa değeri olarak da tanılanabilecek bu değer, tesisin güncel piyasa değeri olarak da 
düşünülebilir.  
 
Güncel ekonomik koşullar, makine ve ekipmanın değerine etki eden olumlu ve olumsuz 
faktörler, serbest piyasadan elde edilen makine ve ekipman satış örnekleri ve bugüne değin 
yapmış olduğumuz değerleme çalışmalarından edindiğimiz bilgi ve deneyimlerden de 
yararlanılarak ve üretildikleri tarih, üretildikleri yer, satın alınma tarihleri, satın alınma 
bedelleri ve kalan ekonomik ömürleri göz önüne alınarak, makine ve ekipmanın ikinci el 
piyasa satış fiyatlarının aşağıdaki gibi olabileceği öngörülmüştür. 
 
Makine – Ekipman Değer Tablosu 
 
Sıra 
No Hesap Kodu Sabit Kıymet Açıklaması Kayıt 

Durumu 
Kayıt 
Tarihi 

İkinci El Piyasa 
Değeri (TL) 

1 253.01 3 AYAKLI SAPSOYLER (DİPKAZAN) Mizan 2012 13.000 
2 253.02 18 Lİ ASMA TANDEM GOBLEX Mizan 2012 19.500 
3 253.03 6 SAÇLI TİB (SET)MAKİNESİ Mizan 2012 2.600 
4 253.04 CAN 15-KASIRGA-M155-ATOMİZER Mizan 2012 71.500 

5 253.05 
BEKO LODER HİDROMEK KAZICI-
YÜKLEYİCİ-5645 ÇS-HMKI02S-2006 
MODEL-LSTK 

Mizan 2012 845.000 
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6 253.06 1 ADET MİKSER (PASLANMAZ) Mizan 2012 6.500 
7 253.07 2 ADET PASLANMAZ SU DEPOSU Mizan 2012 26.000 
8 253.08 1 ADET MOTORLU TIRPAN Mizan 2012 3.900 
9 253.12 1 ADET SOĞUTMA CİHAZI Mizan 2012 26.000 

10 253.14 
FORKLİFT AK LEASİNG 12265 
NL.SÖZLEŞME-2009 MD-CAT-AKÜLÜ-
KPI16NT 

Mizan 2012 325.000 

11 253.15 İLAÇLAMA TANKERİ Mizan 2012 45.500 
12 253.16 TURKEY 1850 HİD.KAYD.ROTOVATÖR Mizan 2012 65.000 

13 253.17 GAMAK-GM-ELK.MOT.-55KW/75 HP 
1500 Mizan 2012 91.000 

14 254.01 
55 BK 306 TRAKTÖR / LEASİNG 
ALBARAKA-LOMBARDINI PLUS 100 F 4 
WD-2006 MODEL 

Mizan 2012 468.000 

15 254.060.909 MEYVE HASAT RÖMORKU 4 ADET Mizan 2012 65.000 
16 254.071.008 MEYVE HASAT RÖMORKU 2 ADET Mizan 2012 32.500 

17 254.081.011 
55 YC 648 MCCORMICK F70GE- 
TRAKTÖR-MCCORMICK 70 GE-4 2005 
MODEL 

Mizan 2012 273.000 

18 254.101.102 RÖMORK 1 ADET Mizan 2012 13.000 

19 254.111.306 55 YD 592-LAMBORGHINI CRONO 
2007 MOD. TRAKTÖR Mizan 2012 494.000 

20 254.121.504 16 JD 897 2006 MOD. TRAKTÖR-
LOMBARGHINI-PLUS 10 F Mizan 2012 455.000 

21 254.131.611 55 YF 112 V363 TRANSİT 350 E VAN 
2016 FORD Mizan 2016 455.000 

22 255.02.023 PANO MONTAJ+KURULUM Mizan 2014 26.000 
23 255.02.024 ZİNCİRLİ OT BİÇME MAKİNASI Mizan 2017 78.000 

 Toplam  3.900.000 
 

BÖLÜM 4 
 
DEĞERLEME SONUÇLARININ ÇÖZÜMLEMESİ 
 
4.1. Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen/Sınırlayan Etmenler 
Değerleme işlemi sırasında değerlemeyi olumsuz yönde etkileyen ya da sınırlayan etmenler 
söz konusu olmamıştır. 
 
4.2. En Etkin ve Verimli Kullanım Çözümlemesi 
Sürekli kullanım ilkesinin sonucu olarak ortaya çıkmış bir kavram ve çözümleme (analiz) 
türüdür. Arazi kalıcı bir varlıktır ve taşınmazlığı nedeniyle tüm arazi parçalarının özgün birer 
durumları vardır. Arazinin kalıcılığı ve kendine özgü özellikleri onun en etkin ve verimli 
kullanımını belirler. Bir arazi parçası, kendisinde ya da üzerindeki yapılarda iyileştirmeler 
yapıldıkça değer değiştirir. Arazinin bir başına değeri ile iyileştirilmiş durumdaki değeri 
arasındaki ayırt (fark), en etkin ve verimli kullanım durumu ile açıklanabilir. 
 
En etkin ve verimli kullanım şöyle tanımlanır: 
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 Yasal düzenlemelere uygun, 
 Boyut ve biçim (fiziksel) olarak olanaklı, 
 Finansal açıdan gerçekleştirilebilir 

 
ve değerlemesi yapılan taşınmazı en yüksek değerine ulaştıran, en akılcı ve en gerçekçi 
kullanım biçimidir. 
 
Yasal düzenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve biçim açısından olanaklı olmayan 
kullanım, en etkin ve verimli kullanım biçimi olamaz. Çözümlemeler sonucunda, yasal 
düzenlemelere uygun, boyut ve biçim açısından olanaklı birden çok akılcı kullanım biçimi 
olduğu belirlenebilir. Bu durumda, birden çok akılcı ve gerçekçi kullanım seçeneği için 
finansal gerçekleştirilebilirlik (fizibilite) çalışması yapılır. Öteki sınamaların yanı sıra, finansal 
gerçekleştirilebilirlik sınamasında da en iyi değeri veren seçenek, en etkin ve verimli kullanım 
biçimi olarak belirlenir. 
 
Bu çerçevede, değerleme konusu taşınmazların parsellerinin “Tarım Alanı” olarak 
kullanımlarının en etkin ve verimli kullanımı sağladığı kanısındayız. 
 
4.3. Son Üç Yıllık Dönemde Taşınmazların Hukuksal Durumunda Oluşan Değişimler 
Değerleme konusu taşınmazların; nitelikleri, yüzölçümleri, mülkiyet, imar ve yapılaşma 
durumlarının son 3 yıl içerisinde değişmediği anlaşılmaktadır. 
 
4.4. Yasal Gerekler, İzin ve Belgeler İle İlgili Açıklama 
Değerleme konusu taşınmazlarla ile ilgili olarak onaylı mimari proje ve yapı ruhsatı ile yapı 
kullanma izin belgesi bulunmamaktadır. 
 
4.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Ruhsata Bağlanabilme Durumu 
Çandır Mahallesi, 102 ada 7 parsel sayılı taşınmazın üzerinde yer alan yapılara ilişkin 
herhangi bir proje ve yapı ruhsatına ulaşılamamıştır. Parselle ilgili, “İki Katlı Betonarme 
Lojman, Bir Katlı Betonarme, Dört Katlı Betonarme İdare Binası Üç Adet Betonarme Soğuk 
Hava Deposu ve Meyve Bahçesi” olarak cins değişikliği yapılmıştır. İlk kurulum kadastrosu 
dışında, yapı kullanma izin belgesi olmadan cins değişikliği yapılamayacağına göre, cins 
değişikliği tanımında sözü edilen yapıların yasal olduğunu kabul etmek gerekir. 
 
4.6. Değerleme Konusu Taşınmazların Yapılaştırılması İle İlgili Girişimler 
Değerleme konusu taşınmazların yapılaştırılması yolunda düzenlenmiş bir onaylı mimari 
proje ve alınmış bir yapı ruhsatı ile yapı kullanma izin belgesi bulunmamaktadır. 
 
4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle İlgili Açıklama 
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadır. 
 
4.8. Bağlı Haklar İle Tapu Kütüğündeki Öteki Kayıtların Taşınmazlara Etkisi 
Taşınmazların tapu kütüklerinde yer alan; “haciz”, “kamu haczi”, “ipotek” ve “konkordato” 
kayıtlarının taşınmazların değerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadır. 
Taşınmazların devredilebilmesi için üzerlerindeki kamu haczi kayıtlarının kaldırılması ve 
konkordato komiserliğinden izin alınması gerekmektedir. 
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BÖLÜM 5 
 
SONUÇ 
 
5.1. Farklı Değerleme Yöntemlerinin Sonuçlarının Uyumlaştırılması 
Tapu kütüğündeki nitelikleri “İki Katlı Betonarme Lojman, Bir Katlı Betonarme, Dört Katlı 
Betonarme İdare Binası Üç Adet Betonarme Soğuk Hava Deposu ve Meyve Bahçesi” ve 
“Meyve Bahçesi ve Tarla” olan taşınmazların mevcut durum maliyet bedellerinin 
belirlenmesinde karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemleri kullanılmıştır. Kullanılan 
karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemlerinin, birbirlerini tamamlar nitelikte olmaları 
nedeniyle, sonuçlarının uyumlaştırılması söz konusu edilemez. 
 
Öte yandan, Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları 
ve Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan 
bilgiler ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve 
güvenilirliğine yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin 
bir varlığın değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” 
denilmektedir. Buna göre de, taşınmazların değerlemesinde başka bir yöntem daha 
kullanılması gerekli görülmemiştir. 
 
5.2. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Değerlendirmesi 
Bulundukları bölge, konumları, imar durumları, yüzölçümleri, ulaşım ve kullanım olanakları 
göz önünde bulundurularak, değerleme konusu taşınmazların ve üzerlerindeki makine ve 
ekipmanın “SATILABİLİR” nitelikte oldukları öngörülmektedir.  
 
5.3. Sonuç Değer 
Sammey Samsun Meyvecilik Gıda Sanayi ve Ticaret A.Ş. mülkiyetinde bulunan; Samsun ili, 19 
Mayıs İlçesi, Çandır Mahallesi, 102 ada 7 parsel sayılı, 643.350,43 m2 yüzölçümlü, tapu 
kütüğündeki niteliği “İki Katlı Betonarme Lojman, Bir Katlı Betonarme, Dört Katlı Betonarme 
İdare Binası Üç Adet Betonarme Soğuk Hava Deposu ve Meyve Bahçesi” olan taşınmaz ile 
Samsun İli, Bafra İlçesi, Köseli Mahallesi, 127 ada 2 parsel sayılı, 49.263,47 m2 yüzölçümlü, 
tapu kütüğündeki niteliği “Meyve Bahçesi ve Tarla” olan taşınmazın mevcut durum maliyet 
değerinin ve parseller üzerinde yer alan makine ve ekipmanın ikinci el piyasa değerinin, 
yukarıda belirtilen olumlu olumsuz özellikleri göz önünde bulundurularak, aşağıdaki gibi 
olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 
 

Mevcut Durum Maliyet 
Değeri 

102 Ada 7 Parsel 
KDV Hariç 904.922.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 1.067.807.960.- TL 

127 Ada 2 Parsel  
KDV Hariç 58.627.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 69.179.860.- TL 

Makine ve Ekipmanın İkinci El Piyasa Değeri 
KDV Hariç 3.900.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 4.602.000.- TL 
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   Değerlemeyi Yapan                                          Rapor Kontrol 
          Eyup AYKUT                                                                                       Müştak Duran SARIOĞLU 
   Değerleme Uzmanı                                                                                       Değerleme Uzmanı  
SPK Lisans No: 402955                                                                                  SPK Lisans No: 406396 
                   
  

Onay 
Fatih ÖZER 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
SPK Lisans No: 400799 

 
                                                    
• Bu rapor incelemelerin yapıldığı tarihte var olan verileri yansıtmaktadır. 
• Katma Değer Vergisi’ne ilişkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili özel düzenlemeler dikkate 

alınmamıştır. 
 
 
 
 
 
 
 

BÖLÜM 6 
 
İLİŞİKLER 
 
6.1. Uydu Görüntüsü 
 

 
 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmazlar 
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6.2. Fotoğraflar 
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6.3. Tapu Kayıtları 
 
102 Ada 7 Parsel 
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127 Ada 2 Parsel 
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6.4. Çiftçi Kayıt Sistemi Belgesi 
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6.5. Yapı Kayıt Belgeleri  
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6.6. Araç Ruhsatları 
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6.7. Değerleme Uzmanının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgesi 
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6.8. Sorumlu Değerleme Uzmanının Lisans Belgesi 
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DEĞERLEME RAPORU 

 
AGROTECH YÜKSEK TEKNOLOJİ VE YATIRIM A.Ş. 

 
ANTALYA – SERİK – ÇANDIR  

 
0 ADA – 744 PARSEL  

 
1 ADET TARLA VE SERA 

    
 
 
 
 
              
Bu değerleme raporu, Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’nin istemi üzerine 
hazırlanmıştır. İlgilisi ve hazırlanış amacı dışında, Emek Taşınmaz Değerleme ve Danışmanlık 
A.Ş.’nin yazılı onayı alınmadan üçüncü kişiler tarafından kullanılamaz, çoğaltılamaz ve 
dağıtılamaz. 
 

Emek Taşınmaz Değerleme
ve Danışmanlık A.Ş.
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ÖZET BİLGİLER 
 

Rapor No OZ-202300067 
Rapor Tarihi 30.06.2023 
Değerleme Tarihi 27.06.2023 
Rapor Türü Değerleme Raporu 
Raporu Hazırlayanlar Eyup AYKUT – Değerleme Uzmanı 
Sorumlu Değerleme Uzmanı Fatih ÖZER 
Dayanak Sözleşmenin Tarih ve 
Numarası - 

Değerleme Raporu, SPK 
Formatında mıdır? Evet 

 

Taşınmazın Adresi Çandır Mahallesi, Arabı Mevkii, Stat Sokak, No: 51, 0 Ada, 
744 Parsel, Serik/Antalya 

Taşınmaz ID 14890035 
Tapu Kayıt Bilgileri Antalya İli, Serik İlçesi, Çandır Mahallesi, 0 Ada, 744 Parsel 
Tapu Kütüğündeki Niteliği Sera 
Taşınmazın Parselinin Güncel 
İmar Durum Plansız Alan 

Taşınmazın Güncel Kullanım 
Durumu Tarla ve Sera 

 
Rapor Tarihine Göre Taşınmazın 
Mevcut Durum Maliyet Bedeli 

KDV Hariç 292.844.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 345.555.920.- TL 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bağımsızlık ve Uygunluk Açıklaması: 

 Raporda sunulan bulgular, değerleme uzmanının sahip olduğu bilgiler çerçevesinde doğrudur. 
 Raporda yer alan çözümleme ve sonuçlar, yalnızca belirtilen koşullar ve varsayımlarla sınırlıdır. 
 Değerleme uzmanının, değerleme konusu taşınmaz ve değerlemeyi talep eden müşteri ile herhangi bir 

ilişkisi bulunmamaktadır. 
 Değerleme hizmetinin ücreti, raporla ilgili herhangi bir koşula bağlı değildir. 
 Değerleme hizmeti, Sermaye Piyasası Kurulu’nun hukuksal düzenlemelerinde, değerleme kuruluşları ve 

değerleme uzmanları için belirlenmiş kurallar ve ölçütler çerçevesinde gerçekleştirilmiştir. 
 Değerleme uzmanı, bu değerleme için gerekli mesleki eğitim, bilgi ve deneyime sahiptir. 
 Değerleme uzmanı, değerleme çalışması sırasında taşınmazı kişisel olarak görmüş ve incelemiştir. 

 

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 3 / 35   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

BÖLÜM 1 
 
DEĞERLEMENİN İLGİLİSİ VE KAPSAMI 
 
1.1. Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi 
Değerleme isteminde bulunan; Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’dir. 
 
Merkezi; “Küçükbakkalköy Mahallesi, Atilla İlhan Caddesi, Efe Sokak, No:2/1, Ataşehir 
İstanbul” adresindedir. 
 
1.2. Değerleme İsteminin Kapsamı ve Varsa Müşteri Tarafından Konulan Sınırlamalar 
Antalya İli, Serik İlçesi, Çandır Mahallesi, 0 ada, 744 parsel sayılı, 136.841 m2 yüzölçümlü, 
tapu kütüğündeki niteliği “Sera” olan, Sammey Marmara Sebze ve Meyve Üretim A.Ş. 
mülkiyetinde bulunan taşınmazın mevcut durum maliyet bedelinin belirlenmesi amacıyla 
Şirketimize değerleme isteminde bulunulmuştur. Bu istemde, müşteri tarafından konulan 
herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 
 
1.3. Kullanılan Değer Tanımı ve Varsayımları 
Değerleme çalışmamızda, müşterinin de istemi doğrultusunda, değerleme konusu 
taşınmazın değeri, “Pazar Maliyet Değeri” tanımı çerçevesinde belirlenmiştir.  
 
Pazar Değeri: Uygun süreli bir beğendirme (pazarlama) çalışmasının ardından, birbirinden 
bağımsız, bilgili, tutarlı, iyi düşünceli ve istekli bir alıcı ile istekli bir satıcı arasında, bir zorlama 
olmaksızın ve alıcı ile satıcının pazar dışı etkenlerden etkilenmeyecekleri koşullar altında 
yapacakları anlaşma çerçevesinde, taşınmaz için karşılık el değiştirmesi gereken kestirimsel 
(tahmini) tutardır.  
 
Pazar Değeri Tanımının Temel Varsayımları: 
 Alıcı ve satıcı bilinçli davranmaktadırlar. 
 Alıcı ve satıcı taşınmazla ilgili tüm konuları eksiksiz bilmektedirler. 
 Taşınmazın satışı için uygun bir süre tanınmıştır. 
 Ödeme, para olarak ya da benzeri biçimlerde yapılacaktır. 
 Taşınmazın satın alınmasında gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranları üzerinden, 

kolaylıkla sağlanabilecektir. 
 
Bir taşınmazın pazar değeri, onun yalın yapısal durumundan çok, pazarın varsaydığı 
yararlılıklarını gösterir; pazarın ortak algılama ve eylemlerini yansıtır. Pazar değeri tabanlı 
değerlemelerde, alım satım işlemlerinin gerçekleştiği pazarın, pazar dışı etkenlerce 
sınırlandırılmadığı varsayılır. 
 
1.4. Değerleme Konusu Taşınmaz İçin Son Üç Yılda Yapmış Olduğumuz Değerlemeler 
Taşınmazla ilgili, 30.12.2022 gün ve OZ-202200129 sayılı raporumuz bulunmaktadır. 
 
 
 
 
 

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 4 / 35   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

BÖLÜM 2 
 
TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER   
 
2.1. Yer, Konum, Arazi ve Çevrenin Gelişim Özellikleri 
Değerleme konusu taşınmaz; “Çandır Mahallesi, Stat Sokak, No: 51, Serik/Antalya” adresinde 
yer almaktadır. Çandır Mahallesi merkezindeki Üçtepe Caddesi ve Menderes Caddesi 
birleşiminden güneye doğru uzanan Fevzi Çakmak Caddesi ve devamındaki Atatürk Caddesi 
üzerinde güneye doğru yaklaşık 1,37 km ilerlendikten sonra doğuya doğru ayrılan sokağa 
girilip güneydoğu ve doğu yönüne doğru yaklaşık 450 m ilerlendiğinde değerleme konusu 
taşınmaz bir parsel sonra ve 80 m güneyde yer almaktadır. Değerleme konusu taşınmaz, 
Çandır Mahallesi merkezinin yaklaşık 1,6 km güneydoğusunda bulunmakta olup Antalya İli 
merkezine yaklaşık 25 km, Serik İlçesi merkezine yaklaşık 13 km uzaklıktadır. Bölge, ağırlıklı 
olarak tarım ve seracılık alanında gelişme görülmektedir. Yakın çevrede; Antalya Film 
Stüdyosu, Çandır Sebze Meyve Hali, Reysaş Deposu, seralar, tarım arazileri ile güneyde 
bulunan D-400 Karayolu’nun çevresinde de değişik büyüklükte depolama yapıları 
bulunmaktadır.  
 
Taşınmazın parseli, geometrik olarak çok köşeli yamuk biçimli olup topografik olarak düz ve 
engebesizdir. Tüm yönlerden kanal ve komşu parsellere bitişik olan parselin etrafı tel örgüler 
ile çevrilidir. İçinde elektrik ve artezyeni bulunmaktadır. Koordinatlar; “36.9517, 31.0469” 
biçimindedir. 
 
Örtü altı tarım arazisi olarak kullanılan parselin üzerinde yaklaşık toplam 115.600 m2 alanlı 
muz seraları, yaklaşık 1.215 m2 alanlı fide serası, yaklaşık 215 m2 alanlı tarımsal depolama 
yapısı, yaklaşık 170 m2 taban oturumlu ve zemin + 1 katlı, 4 adet işçi evi, yaklaşık 48 m2 
alanlı tesisat yapısı, yaklaşık 34 m2 alanlı gübre deposu ile yaklaşık 200 m2 alanlı su havuzu 
bulunmaktadır. 
 
Muz seraları, gömme temelli çelik konstrüksiyon üzeri plastik örtülüdür. Muz seralarının 
yaklaşık 14.000 m2’lik bölümü 5 m’lik, yaklaşık 101.600 m2’lik bölümü 3 m’lik yüksekliktedir. 
Seralarda sulama damlama sistemle sağlanmaktadır. 
 

 
 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmaz 
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kısıtlayıcı Kayıtlar 
 
ANA TAŞINMAZIN; 
İli Antalya Ada No 0 
İlçesi Sera Parsel No 744 
Mahallesi Çandır Yüzölçümü (m2) 136.841,00 
Köyü - Yevmiye No - 
Sokağı - Cilt No 6 
Mevkii Arabi Sayfa No 747 
Pafta No - Tapu Tarihi 20.08.2019 
Niteliği Sera 

Sahibi 
Adı, Soyad / Unvan Pay Oranı 

Sammey Marmara Sebze ve Meyve Üretim A.Ş. Tam 
 
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü bilgi sisteminden alınan TAKBİS çıktısına göre, değerleme 
konusu taşınmazın tapu kütüğünde aşağıdaki kayıtlar bulunmaktadır: 
 
Beyanlar Bölümü: 
- 6200 sayılı Kanun’un Ek 9. maddesi gereğince arazi toplulaştırması kapsamındadır 

(24.11.2020 – 23480). 
 

Şerhler Bölümü: 
- Değişik kamu kurumlarının kamu hacizleri ve değişik icra dairelerince konulmuş hacizler. 
- Değişik icra dairelerinin satışa arz (150/c) şerhleri. 

 
Gayrimenkul Rehin Hakları Bölümü: 
- Mevlüt Bulut lehine, 6.750.000.- TL’lik yasal ipotek (05.12.2018 – 19189). 
- Denizbank A.Ş. lehine, 1. derecede, 900.000.- TL’lik ipotek (20.08.2019 – 15106). 
- Denizbank A.Ş. lehine, 2. derecede, 5.100.000.- TL’lik ipotek (23.08.2019 – 10681). 
 
2.3. İmar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler 
Serik Belediyesi'nden alınan bilgiye göre; değerleme konusu taşınmazın parseli uygulama 
imar planı sınırları dışında, Antalya – Burdur – Isparta Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli 
Çevre Düzeni Planı kapsamında, “Tarım Alanı” içinde yer almaktadır. 
 
Serik Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; taşınmazın üzerinde yer alan yapılara ilişkin 
herhangi bir proje ve yapı ruhsatına rastlanılmamıştır. 
 
Müşteri tarafından, parsel üzerinde yer alan yapılara ilişkin 7 adet yapı kayıt belgesi 
tarafımıza iletilmiştir. Bu yapı kayıt belgeleri şöyledir: 
- Tarımsal depo yapısı için, 216 m2 alan üzerinden alınmış, 29.12.2018 gün ve D9AYCZFM 

belge no’lu. 
- Gübre deposu için, 34 m2 alan üzerinden alınmış, 29.12.2018 gün ve C1N1KCC5 belge 

no’lu. 
- Tesisat binası için, 48 m2 alan üzerinden alınmış, 29.12.2018 gün ve BS2FYYKU belge 

no’lu. 
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- Bir konut yapısı için, 344 m2 alan üzerinden alınmış, 29.12.2018 gün ve JECTANS7 belge 
no’lu. 

- Bir konut yapısı için, 344 m2 alan üzerinden alınmış, 29.12.2018 gün ve K89KSLBB belge 
no’lu. 

- Bir konut yapısı için, 344 m2 alan üzerinden alınmış, 29.12.2018 gün ve AA4KVDZH belge 
no’lu. 

- Bir konut yapısı için, 344 m2 alan üzerinden alınmış, 29.12.2018 gün ve M712REU9 belge 
no’lu. 

 
2.4. Yapılaşma Bilgileri 
 
2.4.1. Bitmiş Yapılaşma 
Parselin kuzey sınırına yakın 215 m2 alanlı tarımsal depolama yapısı, yaklaşık 34 m2 alanlı 
gübre deposu, yaklaşık 48 m2 alanlı tesisat yapısı, yaklaşık 200 m2 alanlı su havuzu, yaklaşık 
170 m2 taban oturumlu ve zemin + 1 katlı, 4 adet işçi evi bulunmaktadır. 
 
Tarımsal Depolama Yapısı: Parselin orta – kuzeyinde, gübre deposunun batısında yer 
almaktadır. Tek katlı ve yaklaşık 215 m2 yapı inşaat alanlıdır. Yan duvarları sıvalı, çatısı panel 
örtülü, zeminleri saha betonu kaplıdır.  
 
Gübre Deposu: Parselin orta – kuzeyinde, tarımsal depolama yapısının doğusunda yer 
almaktadır. Tek katlı ve yaklaşık 34 m2 yapı inşaat alanlıdır. Yan duvarları sıvalı, çatısı sac 
örtülü, zeminleri saha betonu kaplıdır. 
 
Tesisat Yapısı: Parselin orta – kuzeyinde, gübre deposunun doğusunda yer almaktadır. Tek 
katlı ve yaklaşık 48 m2 yapı inşaat alanlıdır. Yan duvarları sıvalı, çatısı sac örtülü, zeminleri 
saha betonu kaplıdır. 
 
Su Deposu: Parselin orta – kuzeyinde, konut yapılarının batısında yer almakta olup yaklaşık 
200 m2 alanlıdır. 
 
Konut Yapıları: Parselin kuzeydoğusundan kuzeybatısına doğru yan yana ve 4 adettir. 
Yaklaşık 170 m2 taban oturumlu ve 2 katlıdırlar. Betonarme karkas olarak yapılmış konut 
yapılarının her birinde 4’er daire bulunmaktadır. Her bir daire 2 oda, 1 salon, 1 mutfak, 1 
banyo + wc’den oluşmaktadır. İç zeminleri seramik kaplı, duvarları ve tavanları saten boyalı, 
iç kapıları panel ahşap, pencere doğramaları PVC’dendir.  
 
2.4.2. Sürmekte Olan Yapılaşma 
- 
 
2.4.2.1. Sürmekte Olan Yapılaşmanın Yapı Denetimleri 
- 
 
2.4.3. Proje Aşamasındaki Yapılaşma 
- 
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2.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Buna İlişkin Yapılmış İşlemler ve Alınmış Kararlar 
Parsel üzerinde yer alan yapıların mimari projesi ve yapı ruhsatı bulunmamaktadır. Söz 
konusu yapılarla ilgili olarak yapı kayıt belgeleri alınmıştır. Parsel üzerindeki yapılarla ilgili 
yapı tatil tutanağı, encümen kararı gibi olumsuz karar ve belgelere rastlanılmamıştır. 
 
2.6. Riskli Yapı Kaydı 
- 
 
2.7. Taşınmazın Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 
 
2.7.1. Olumlu Faktörler 

- Kullanım amacına uygun bir bölgede yer alması, 
- İçinde su ve elektriğinin bulunması, 
- Düz bir topografik yapıda olması. 

 
2.7.2. Olumsuz Faktörler 

-  
 

BÖLÜM 3 
 
DEĞERLEME VE YÖNTEMLERİ 
 
Taşınmazın değerlemesinde karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemleri kullanılmıştır. 
 
3.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi 
 
3.1.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi Açıklaması 
Bu yöntemde, değerleme konusu taşınmazın değeri, benzer nitelikli taşınmazlarla 
karşılaştırmalar (benzer konum, imar durumu, yüzölçümü, yapı sınıfı, yapı gereçleri, yapı yaşı, 
ulaşım, manzara vb.) yapılarak belirlenir. Bu yöntem, arsa ve arazi değerlerinin 
belirlenmesinde kullanılan başlıca yöntemdir. 
 
3.1.2. Karşılaştırma (Emsal) Yönteminin Uygulanması 
Değerlemesi yapılan taşınmazın arazisi ile karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için 
yapılan araştırmalardan elde edilen bulgular aşağıdadır: 
 
- Satılık Tarla (Mehmet Topbaş / 539 – 490 17 60): Değerleme konusu taşınmaza yakın 

bölgede, yolu bulunmayan, Çandır Mahallesi, 0 ada 659 parsel sayılı, 38.385 m2 
yüzölçümlü tarlanın 10.000 m2’lik payı 7.500.000.- TL’den satılıktır. [Arazi metrekare satış 
fiyatı: 750.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Bülent Akarer / 532 – 721 17 93): Değerleme konusu taşınmaza yakın 

bölgede, yola cepheli, Çandır Mahallesi, 0 ada 1665 parsel sayılı, 13.161 m2 yüzölçümlü 
tarla 9.750.000.- TL’den satılıktır. [Arazi metrekare satış fiyatı: 741.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Hasan Çakmak / 552 – 354 07 89): Değerleme konusu taşınmaza yakın 

bölgede, yola cepheli, Çandır Mahallesi, 113 ada 11 parsel sayılı, 47.574,93 m2 
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yüzölçümlü tarlanın 2.800 m2’lik payı 2.100.000.- TL’den satılıktır. [Arazi metrekare satış 
fiyatı: 750.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Talip Yörükoğlu / 533 – 613 78 71): Değerleme konusu taşınmaza yakın 

bölgede, yola cepheli, Karıncalı Mahallesi, 110 ada 37 parsel sayılı, 84.860,09 m2 
yüzölçümlü tarlanın 4.400 m2’lik payı 3.700.000.- TL’den satılıktır. [Arazi metrekare satış 
fiyatı: 841.- TL] 

 
- Piyasa Araştırması (Realty World / 552 – 759 73 67): Yapılan görüşmede; değerleme 

konusu taşınmaza benzer konum ve toprak yapısına sahip tarlaların 700.- TL/m2 dolayında 
satılabileceği bilgisi edinilmiştir. [Arazi metrekare satış fiyatı: 700.- TL] 

 

 
 
 Karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için bölgede yapılan araştırmalar ve 
değerlendirmeler sonrasında; konumu, yüzölçümü ve tarıma elverişliliği göz önünde 
bulundurularak, değerleme konusu taşınmazın arazisinin metrekare satış fiyatının 750.- TL 
olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 
 
Buna göre, değerleme konusu taşınmazın arsa değeri; (136.841 m2 x 750.- TL) = ~ 
102.631.000.- TL olarak bulunmuştur. 
 
3.2. Maliyet Yöntemi 
 
3.2.1. Maliyet Yöntemi Açıklaması 
Maliyet yöntemi; ekonominin ana kavramlarından olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola 
çıkarak, taşınmazın değerleme günündeki maliyet tutarına ulaşmayı amaçlar. Taşınmaz; arsa, 
yapı ve özel işletme donatıları olarak bileşenlere ayrılır. Arsa ya da arazi değeri, genellikle 
karşılaştırma (emsal) yöntemiyle ve ayrıca belirlenir. Belirlenen yapı maliyetinden yapı 
yıpranma payı (amortisman) tutarı düşülür ve elde edilen tutara arsa ya da arazi için 
belirlenen değer eklenerek taşınmazın değerine ulaşılır. Bu yöntem, gereksinimlere yönelik 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmaz 

Emsal 1 

Emsal 2 

Emsal 3 

Emsal 4 
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ve kendine özgü yapılaşma farklılıkları taşıyan sanayi, depolama, eğitim, sağlık yapılarında 
özellikle kullanılır. 
 
3.2.2. Maliyet Yönteminin Uygulanması 
Yapılı Değer: Değerleme konusu taşınmazların yapı değerinin saptanabilmesi için maliyet 
yönteminin uygulanmasında, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı birim maliyet fiyatları ile 1319 
sayılı Emlak Vergisi Kanunu’na dayanılarak çıkarılıp, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayılı Resmi 
Gazete’de yayımlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin 
Tüzük’te yer alan ve sonradan yapılan değişiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayılı Resmi 
Gazete’de yayımlanan “Aşınma Paylarına İlişkin Oranları Gösteren Cetvel” kullanılmıştır. 
 
Mevcut Durum 
 

 
 
Taşınmazın Mevcut Durum Maliyet Değeri: Karşılaştırma (emsal) yöntemiyle ulaşılan yaklaşık 
102.631.000.- TL’lik arazi değeri ve maliyet yöntemine göre bulunan yaklaşık 190.213.000.- 
TL’lik yapı ve sera değerinin toplamından 292.844.000.- TL değere ulaşılmaktadır.   
 
3.3. Gelir Yöntemleri 
Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları ve 
Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler 
ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine 
yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın 
değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” denilmektedir. Bu 
çerçevede, değerleme konusu taşınmazın mevcut durum maliyet değerlerinin belirlenmesi 
için karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemlerinin yanı sıra gelir yöntemi uygulanmasına 
gerek görülmemiştir. 
 
3.4. Ortak ve Özgülenmiş Alanların Değere Etkisi 
Ortak kullanılan ya da belli taşınmaza özgülenmiş alanlar söz konusu değildir. 
 
3.5. Taşınmazın Sigorta Değeri 
Yıpranmasız yapı yaklaşık birim maliyetleri ve yapı inşaat alanları üzerinden, parsel 
üzerindeki yapıların sigorta değerleri aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 
 
 

Yapı
Yapı 
Sınıfı

Alan 
(m2)

Yapım 
Yılı

Yaş
Metrekare 

Maliyeti 
(TL)

Maliyet 
Bedeli (TL)

Yıpranma 
Oranı

Yıpranma 
Payı Tutarı 

(TL)

Yıpranmalı 
Maliyet 

Bedeli (TL)

Tarımsal Depo 2-C 215 2017 6 3.575 768.625 % 10,00 76.863 691.763
Gübre Deposu 2-B 34 2017 6 3.200 108.800 % 10,00 10.880 97.920
Tesisat Binası 2-B 48 2017 6 3.200 153.600 % 10,00 15.360 138.240
Su Havuzu 2-C 200 2017 6 3.575 715.000 % 10,00 71.500 643.500
İşçi Binaları 4-B 1.360 2017 6 8.100 11.016.000 % 10,00 1.101.600 9.914.400
Seralar - 116.815 2017 6 1.700 198.585.500 % 10,00 19.858.550 178.726.950

211.347.525 21.134.753 190.212.773
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Yapı Yapı Sınıfı Alan (m2) Metrekare Maliyeti (TL) Sigorta Değeri (TL) 
Tarımsal Depo 2-C 215 3.575 768.625 
Gübre Deposu 2-B 34 3.200 108.800 
Tesisat Binası 2-B 48 3.200 153.600 
Su Havuzu 2-C 200 3.575 715.000 
İşçi Binaları 4-B 1.360 8.100 11.016.000 
        12.762.025 
 

BÖLÜM 4 
 
DEĞERLEME SONUÇLARININ ÇÖZÜMLEMESİ 
 
4.1. Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen/Sınırlayan Etmenler 
Değerleme işlemi sırasında değerlemeyi olumsuz yönde etkileyen ya da sınırlayan etmenler 
söz konusu olmamıştır. 
 
4.2. En Etkin ve Verimli Kullanım Çözümlemesi 
Sürekli kullanım ilkesinin sonucu olarak ortaya çıkmış bir kavram ve çözümleme (analiz) 
türüdür. Arazi kalıcı bir varlıktır ve taşınmazlığı nedeniyle tüm arazi parçalarının özgün birer 
durumları vardır. Arazinin kalıcılığı ve kendine özgü özellikleri onun en etkin ve verimli 
kullanımını belirler. Bir arazi parçası, kendisinde ya da üzerindeki yapılarda iyileştirmeler 
yapıldıkça değer değiştirir. Arazinin bir başına değeri ile iyileştirilmiş durumdaki değeri 
arasındaki ayırt (fark), en etkin ve verimli kullanım durumu ile açıklanabilir. 
 
En etkin ve verimli kullanım şöyle tanımlanır: 
 
 Yasal düzenlemelere uygun, 
 Boyut ve biçim (fiziksel) olarak olanaklı, 
 Finansal açıdan gerçekleştirilebilir 

 
ve değerlemesi yapılan taşınmazı en yüksek değerine ulaştıran, en akılcı ve en gerçekçi 
kullanım biçimidir. 
 
Yasal düzenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve biçim açısından olanaklı olmayan 
kullanım, en etkin ve verimli kullanım biçimi olamaz. Çözümlemeler sonucunda, yasal 
düzenlemelere uygun, boyut ve biçim açısından olanaklı birden çok akılcı kullanım biçimi 
olduğu belirlenebilir. Bu durumda, birden çok akılcı ve gerçekçi kullanım seçeneği için 
finansal gerçekleştirilebilirlik (fizibilite) çalışması yapılır. Öteki sınamaların yanı sıra, finansal 
gerçekleştirilebilirlik sınamasında da en iyi değeri veren seçenek, en etkin ve verimli kullanım 
biçimi olarak belirlenir. 
 
Bu çerçevede, değerleme konusu taşınmazın parselin “Tarım Alanı” olarak kullanımının en 
etkin ve verimli kullanımı sağladığı kanısındayız. 
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4.3. Son Üç Yıllık Dönemde Taşınmazın Hukuksal Durumunda Oluşan Değişimler 
Değerleme konusu taşınmazın; niteliği, yüzölçümü, mülkiyet, imar ve yapılaşma durumunun 
son 3 yıl içerisinde değişmediği anlaşılmaktadır. 
 
4.4. Yasal Gerekler, İzin ve Belgeler İle İlgili Açıklama 
Değerleme konusu taşınmaz ile ilgili olarak herhangi bir onaylı mimari proje ve alınmış yapı 
ruhsatı bulunmamaktadır.  
 
4.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Ruhsata Bağlanabilme Durumu 
Parsel üzerinde yer alan yapıların mimari projesi ve yapı ruhsatı bulunmamaktadır. Söz 
konusu yapılarla ilgili olarak yapı kayıt belgeleri alınmıştır. Parsel üzerindeki yapılarla ilgili 
yapı tatil tutanağı, encümen kararı gibi olumsuz karar ve belgelere rastlanılmamıştır. 
Tarımsal işletme etkinliğinin sürdürülebilmesi için gerekli olan söz konusu yapıların ruhsata 
bağlanmaları olanaklıdır. 
 
4.6. Değerleme Konusu Taşınmazın Yapılaştırılması İle İlgili Girişimler 
Değerleme konusu taşınmazın yapılaştırılması yolunda düzenlenmiş bir onaylı mimari proje 
ve alınmış bir yapı ruhsatı bulunmamaktadır. 
 
4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle İlgili Açıklama 
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadır. 
 
4.8. Bağlı Haklar İle Tapu Kütüğündeki Öteki Kayıtların Taşınmaza Etkisi 
Taşınmazın tapu kütüğünde yer alan; “haciz”, “kamu haczi” ve “ipotek” kayıtlarının 
taşınmazın değerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadır. Taşınmazın 
devredilebilmesi için üzerindeki kamu haczi kayıtlarının kaldırılması gerekmektedir. 

 
BÖLÜM 5 

 
SONUÇ 
 
5.1. Farklı Değerleme Yöntemlerinin Sonuçlarının Uyumlaştırılması 
Tapu kütüğündeki niteliği “Sera” olan taşınmazın mevcut durum maliyet bedelinin 
belirlenmesinde karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemleri kullanılmıştır. Kullanılan 
karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemlerinin, birbirlerini tamamlar nitelikte olmaları 
nedeniyle, sonuçlarının uyumlaştırılması söz konusu edilemez. 
 
Öte yandan, Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları 
ve Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan 
bilgiler ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve 
güvenilirliğine yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin 
bir varlığın değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” 
denilmektedir. Buna göre de, taşınmazın değerlemesinde başka bir yöntem daha kullanılması 
gerekli görülmemiştir. 
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5.2. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Değerlendirmesi 
Bulunduğu bölge, konumu, imar durumu, yüzölçümü, ulaşım ve kullanım olanakları göz 
önünde bulundurularak, değerleme konusu taşınmazın “SATILABİLİR” nitelikte olduğu 
öngörülmektedir.  
 
5.3. Sonuç Değer 
Antalya İli, Serik İlçesi, Çandır Mahallesi, 0 ada, 744 parsel sayılı, 136.841 m2 yüzölçümlü, 
tapu kütüğündeki niteliği “Sera” olan, Sammey Marmara Sebze ve Meyve Üretim A.Ş. 
mülkiyetinde bulunan taşınmazın, yukarıda belirtilen olumlu olumsuz özellikleri göz önünde 
bulundurularak, mevcut durum maliyet bedelinin aşağıdaki gibi olabileceği sonucuna 
ulaşılmıştır. 
 

Mevcut Durum Maliyet Bedeli 
KDV Hariç 292.844.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 345.555.920.- TL 

 
 
  
   Değerlemeyi Yapan                                          Rapor Kontrol 
          Eyup AYKUT                                                                                       Müştak Duran SARIOĞLU 
   Değerleme Uzmanı                                                                                       Değerleme Uzmanı  
SPK Lisans No: 402955                                                                                  SPK Lisans No: 406396 
 
  

Onay 
Fatih ÖZER 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
SPK Lisans No: 400799 

                                                           
• Bu rapor incelemelerin yapıldığı tarihte var olan verileri yansıtmaktadır. 
• Katma Değer Vergisi’ne ilişkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili özel düzenlemeler dikkate 

alınmamıştır. 
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BÖLÜM 6 
 
İLİŞİKLER 
 
6.1. Uydu Görüntüsü 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmaz 
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6.2. Fotoğraflar 
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6.3. Tapu Kaydı 
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6.4. Ölçü Krokisi 
 

 
 
6.5. İmar Paftası 
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6.6. Yapı Kayıt Belgeleri 
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6.7. Değerleme Uzmanının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgesi 
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6.8. Sorumlu Değerleme Uzmanının Lisans Belgesi 
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DEĞERLEME RAPORU 

 
AGROTECH YÜKSEK TEKNOLOJİ VE YATIRIM A.Ş. 

 
BALIKESİR – BURHANİYE – KOCACAMİ  

 
134 ADA – 53 VE 56 PARSEL 

 
2 ADET TARLA VE SERA 

 
 
 
 
 
 
 
Bu değerleme raporu, Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’nin istemi üzerine 
hazırlanmıştır. İlgilisi ve hazırlanış amacı dışında, Emek Taşınmaz Değerleme ve Danışmanlık 
A.Ş.’nin yazılı onayı alınmadan üçüncü kişiler tarafından kullanılamaz, çoğaltılamaz ve 
dağıtılamaz. 
 

Emek Taşınmaz Değerleme
ve Danışmanlık A.Ş.
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ÖZET BİLGİLER 
 

Rapor No OZ-202300068 
Rapor Tarihi 30.06.2023 
Değerleme Tarihi 26.06.2023 
Rapor Türü Değerleme Raporu 
Raporu Hazırlayanlar Ali KESİCİ – Değerleme Uzmanı 
Sorumlu Değerleme Uzmanı Fatih ÖZER 
Dayanak Sözleşmenin Tarih ve 
Numarası - 

Değerleme Raporu, SPK 
Formatında mıdır? Evet 

 

Taşınmazların Adresi Kocacami Mahallesi, Edremit Yol Boyu, Küme Evleri, 44. 
Cadde, No: 42/1, Burhaniye/Balıkesir 

Taşınmazlar ID 70622685 – 85273869 

Tapu Kayıt Bilgileri Balıkesir İli, Burhaniye İlçesi, Kocacami Mahallesi, 134 
Ada, 53 ve 56 Parsel 

Tapu Kütüğündeki Nitelikleri Sera ve Tarla 
Taşınmazların Parselinin 
Güncel İmar Durum Plansız Alan 

Taşınmazların Güncel Kullanım 
Durumu Sera ve Paketleme + Teknik Oda + Yönetim Ofisi Yapısı 

 

Rapor  
Tarihine 
Göre; 

Taşınmazların Mevcut 
Durum Maliyet Değeri Toplam 

KDV Hariç 66.324.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 78.262.320.- TL 

Makine ve Ekipmanın İkinci El 
Piyasa Değeri 

KDV Hariç 264.710.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 312.357.800.- TL 

 
 
 
 
 
 
Bağımsızlık ve Uygunluk Açıklaması: 

 Raporda sunulan bulgular, değerleme uzmanının sahip olduğu bilgiler çerçevesinde doğrudur. 
 Raporda yer alan çözümleme ve sonuçlar, yalnızca belirtilen koşullar ve varsayımlarla sınırlıdır. 
 Değerleme uzmanının, değerleme konusu taşınmaz ve değerlemeyi talep eden müşteri ile herhangi bir 

ilişkisi bulunmamaktadır. 
 Değerleme hizmetinin ücreti, raporla ilgili herhangi bir koşula bağlı değildir. 
 Değerleme hizmeti, Sermaye Piyasası Kurulu’nun hukuksal düzenlemelerinde, değerleme kuruluşları ve 

değerleme uzmanları için belirlenmiş kurallar ve ölçütler çerçevesinde gerçekleştirilmiştir. 
 Değerleme uzmanı, bu değerleme için gerekli mesleki eğitim, bilgi ve deneyime sahiptir. 
 Değerleme uzmanı, değerleme çalışması sırasında taşınmazı kişisel olarak görmüş ve incelemiştir. 
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BÖLÜM 1 
 
DEĞERLEMENİN İLGİLİSİ VE KAPSAMI 
 
1.1. Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi 
Değerleme isteminde bulunan; Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’dir. 
 
Merkezi; “Küçükbakkalköy Mahallesi, Atilla İlhan Caddesi, Efe Sokak, No:2/1, Ataşehir 
İstanbul” adresindedir. 
 
1.2. Değerleme İsteminin Kapsamı ve Varsa Müşteri Tarafından Konulan Sınırlamalar 
Balıkesir İli, Burhaniye İlçesi, Kocacami Mahallesi, 134 adada yer alan; 53 parsel sayılı ve 
20.000 m2 yüzölçümlü, 56 parsel sayılı ve 24.790,94 m2 yüzölçümlü, tapu kütüğündeki 
nitelikleri “Sera ve Tarla” olan, AMT Tarım ve Teknoloji Geliştirme ve Uygulamaları Sanayi ve 
Ticaret A.Ş. mülkiyetinde bulunan taşınmazların mevcut durum maliyet değerlerinin ve her 
iki parsel üzerinde bulunan makine ve ekipmanın ikinci el pazar değerinin belirlenmesi 
amacıyla Şirketimize değerleme isteminde bulunulmuştur. Bu istemde, müşteri tarafından 
konulan herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 
 
1.3. Kullanılan Değer Tanımı ve Varsayımları 
Değerleme çalışmamızda, müşterinin de istemi doğrultusunda, değerleme konusu 
taşınmazların değeri, “Pazar Maliyet Değeri” tanımı çerçevesinde belirlenmiştir.  
 
Pazar Değeri: Uygun süreli bir beğendirme (pazarlama) çalışmasının ardından, birbirinden 
bağımsız, bilgili, tutarlı, iyi düşünceli ve istekli bir alıcı ile istekli bir satıcı arasında, bir zorlama 
olmaksızın ve alıcı ile satıcının pazar dışı etkenlerden etkilenmeyecekleri koşullar altında 
yapacakları anlaşma çerçevesinde, taşınmaz için karşılık el değiştirmesi gereken kestirimsel 
(tahmini) tutardır.  
 
Pazar Değeri Tanımının Temel Varsayımları: 
 Alıcı ve satıcı bilinçli davranmaktadırlar. 
 Alıcı ve satıcı taşınmazla ilgili tüm konuları eksiksiz bilmektedirler. 
 Taşınmazın satışı için uygun bir süre tanınmıştır. 
 Ödeme, para olarak ya da benzeri biçimlerde yapılacaktır. 
 Taşınmazın satın alınmasında gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranları üzerinden, 

kolaylıkla sağlanabilecektir. 
 
Bir taşınmazın pazar değeri, onun yalın yapısal durumundan çok, pazarın varsaydığı 
yararlılıklarını gösterir; pazarın ortak algılama ve eylemlerini yansıtır. Pazar değeri tabanlı 
değerlemelerde, alım satım işlemlerinin gerçekleştiği pazarın, pazar dışı etkenlerce 
sınırlandırılmadığı varsayılır. 
 
1.4. Değerleme Konusu Taşınmaz İçin Son Üç Yılda Yapmış Olduğumuz Değerlemeler 
Taşınmazlarla ilgili, 30.12.2022 gün ve OZ-202200130 sayılı raporumuz bulunmaktadır. 
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BÖLÜM 2 
 
TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER   
 
2.1. Yer, Konum, Arazi ve Çevrenin Gelişim Özellikleri 
Değerleme konusu taşınmazlar; “Kocacami Mahallesi, Edremit Yol Boyu Küme Evleri, 44. 
Cadde, No: 42/1, Burhaniye/Balıkesir” adresinde yer almaktadır. İzmir – Çanakkale Karayolu 
üzerinde güneybatıya doğru ilerlenirken Havran Çayı’na gelmeden 1 km önce sağdaki 
Burhaniye Yolu’na girilip yaklaşık 930 m gidilip Havran Çayı geçildikten hemen sonra sola 
dönülerek güneydoğu ve güneye doğru yaklaşık 735 m ilerlendiğinde değerleme konusu 56 
parsel sağda yer almaktadır. 56 parselin güneybatı bitişiğinde de 53 parsel bulunmaktadır. 
İzmir – Çanakkale Karayolu’nun kuş uçuşu yaklaşık 1,2 km güneydoğusunda, Burhaniye İlçesi 
merkezinin kuş uçuşu yaklaşık 3,4 km kuzeydoğusunda yer alan taşınmazların yakın 
çevresinde, tarım arazileri ve seralar bulunmaktadır. Ulaşım ve altyapı sorunu bulunmayan 
bölgede, ağırlıklı olarak tarım arazileri bulunmaktadır. Elektrik ve artezyeni bulunan 
parsellere özel araçla ulaşım sağlanabilmektedir. 
 
53 Parsel: Geometrik olarak, dikdörtgenimsi yamuk biçimli olup topografik olarak düz bir 
yapıdadır. Güneybatısındaki kadastral yola yaklaşık 60 m cephesi bulunan parselin öteki 
sınırları komşu parsellere bitişiktir. Etrafı tel çit ile çevrili parsel üzerinde, yaklaşık 16.500 m2 
alanlı gömme temelli çelik konstrüksiyon üzeri cam sera bulunmaktadır. Koordinatları; 
“39.5133, 27.0050” biçimindedir. 
 
56 Parsel: Geometrik olarak, dörtgenimsi yamuk biçimli olup topografik olarak düz bir 
yapıdadır. Kuzeydoğusundaki kadastral yola yaklaşık 145 m cephesi bulunan parselin öteki 
sınırları komşu parsellere bitişiktir. Etrafı tel çit ile çevrili parsel üzerinde yaklaşık 16.400 m2 
alanlı gömme temelli çelik konstrüksiyon üzeri cam sera, “paketleme + teknik oda + yönetim 
ofisi” yapısı, atölye yapısı, kazan dairesi ve stok deposu bulunmaktadır. Koordinatları; 
“39.5142, 27.0070” biçimindedir. 
 

 
 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmazlar 
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kısıtlayıcı Kayıtlar 
 
ANA TAŞINMAZIN; 
İli Balıkesir Ada No 134 
İlçesi Burhaniye Parsel No 53 
Mahallesi Kocacami Yüzölçümü (m2) 20.000,00 
Köyü - Yevmiye No 885 
Sokağı - Cilt No 27 
Mevkii - Sayfa No 2579 
Pafta No - Tapu Tarihi 02.02.2015 
Niteliği Sera ve Tarla 

Sahibi 
Adı, Soyad / Unvan Pay Oranı 

AMT Tarım ve Teknoloji Geliştirme ve Uygulamaları Sanayi ve 
Ticaret A.Ş. Tam 

 
ANA TAŞINMAZIN; 
İli Balıkesir Ada No 134 
İlçesi Burhaniye Parsel No 56 (Eski: 14 ve 15) 
Mahallesi Kocacami Yüzölçümü (m2) 24.790,94 
Köyü - Yevmiye No 3715 
Sokağı - Cilt No 29 
Mevkii - Sayfa No 2849 
Pafta No - Tapu Tarihi 26.05.2014 
Niteliği Sera ve Tarla 

Sahibi 
Adı, Soyad / Unvan Pay Oranı 

AMT Tarım ve Teknoloji Geliştirme ve Uygulamaları Sanayi ve 
Ticaret A.Ş. Tam 

 
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü bilgi sisteminden alınan TAKBİS çıktılarına göre, 
değerleme konusu taşınmazların tapu kütüklerinde aşağıdaki kayıtlar bulunmaktadır: 
 
Şerhler Bölümü: 
Her İki Parsel Üzerinde 
- Değişik kamu kurumlarınca konulmuş kamu hacizleri ve değişik icra dairelerince konulmuş 

hacizler. 
- Burhaniye İcra Dairesi’nin satışa arz (150/c) şerhi (20.01-2020 – 608). 
 
Beyanlar Bölümü: 
56 Parsel Üzerinde 
- Teferruat kaydı: Çelik Konstrüksiyon (Çelik ve Alüminyum Dahil) Malzemeli Sera, Isı 

Perdeleme ve Gölgelendirme Sistemi, Sulama ve Gübreleme Sistemi, Sera Otomasyon 
Sistemi, Co2 Gaz Sistemi, Elektrik İşleri, Sinek Tülü, Sisleme, Yer Örtüsü, Kültürel İşlem 
Arabaları, Sera Çapraz Demirleri ve Askı Aparatları, Kokopit Yatakları ve Su Toplama 
Sistemi, Sera Cephe Paneli (Sandviç Panel), Cam Sera Örtüsü (Camlar), Isıtma Sistemi, 
Kazan Sistemi, İç Hava Sirkülasyon Fanları, Jeneratör, Forklift, Ürün Paketleme Makinesi 
Sistemi, Ürün Konveyör Sistemi, Ofis Ekipmanları, İlaçlama Makinesi (27.05.2014 – 3727).  
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Gayrimenkul Rehin Hakları Bölümü: 
53 Parsel Üzerinde 
- T.C. Ziraat Bankası A.Ş. lehine, 1. derecede, 7.000.000.- TL’lik ipotek (02.02.2015 – 896). 
56 Parsel Üzerinde 
- T.C. Ziraat Bankası A.Ş. lehine, 1. derecede, 4.800.000.- TL’lik ipotek (02.06.2014 – 3905). 
- T.C. Ziraat Bankası A.Ş. lehine, 2. derecede, 2.000.000.- TL’lik ipotek (26.01.2015 – 680). 
 
2.3. İmar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler 
Burhaniye Belediyesi'nden alınan bilgiye göre; değerleme konusu taşınmazlar uygulama imar 
planı sınırları dışında, Balıkesir – Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni 
Planı kapsamında, “Tarım Alanı” içinde yer almaktadırlar.  
 
Burhaniye Belediyesi’nde;  
- 53 parsel sayılı taşınmaza ilişkin, 17.04.2015 onay tarihli mimari proje incelenmiş; 

17.04.2015 gün ve 252/28 sayılı yapı ruhsatı ile 05.06.2015 gün ve 349/17 sayılı yapı 
kullanma izin belgesi görülmüştür. Yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi; 2B yapı 
sınıfında, 400 m2 yapı inşaat alanı için verilmiştir. 

- 56 parsel sayılı taşınmaza ilişkin, 06.12.2013 onay tarihli mimari proje incelenmiş; 
06.12.2013 gün ve 254/33 sayılı yapı ruhsatı ile 07.05.2014 gün ve 337/24 sayılı yapı 
kullanma izin belgesi görülmüştür. Yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi, 2B yapı 
sınıfında, 960 m2 yapı inşaat alanı için verilmiştir. (Eski 14 ve 15 sayılı parsellerin 
birleştirilmesi (tevhidi) sonucu değerleme konusu 56 sayılı parsel oluşturulmuştur. İlgili 
belgeler eski parsel sayıları üzerinden düzenlenmiştir.) 

 
2.4. Yapılaşma Bilgileri 
 
2.4.1. Bitmiş Yapılaşma 
56 Parsel: Etrafı tel çit ile çevrili parsel üzerinde cam seranın yanı sıra, “paketleme + teknik 
oda + yönetim ofisi” yapısı, atölye yapısı, kazan dairesi ve stok deposu bulunmaktadır. 
 
“Paketleme + teknik oda + yönetim ofisi” yapısı, mimari projesine göre; paketleme bölümü, 
teknik oda, müdür odası, muhasebe + personel odası, idari personel wc, yemekhane, mutfak, 
işçi soyunma odası + wc ve duş bölümlerinden oluşmakta olup tek katlı ve toplam 925 m2 
yapı inşaat alanlıdır. Yerinde yapılan incelemede; “paketleme + teknik oda + yönetim ofisi” 
yapısının onaylı mimari projesi ile uyumlu olduğu görülmüştür. Dış cephesi ve çatısı çelik 
konstrüksiyon üzeri hafif panel kaplamadır. Zeminler epoksi kaplamalı saha betonudur.  
 
Parselin kuzey sınırında, sera alanın arka bölümüne bitişik durumda, ruhsatsız olarak 
yapılmış demir profil üzeri sandviç panel ile yapılmış 75 m2 yapı inşaat alanlı atölye, 225 m2 
yapı inşaat alanlı prina kazan dairesi, 225 yapı inşaat alanlı stok deposu bulunmaktadır. 
Toplam 525 m2 yapı inşaat alanlı bu yapılar, ruhsatsız olmaları ve ekonomik değerlerinin 
bulunmaması nedeniyle değerlemede göz önüne alınmamışlardır. 
 
Parsel üzerinde, yukarıda açıklanan yapılar dışında, yaklaşık 16.400 m2 alanlı gömme temelli 
çelik konstrüksiyon üzeri cam sera bulunmaktadır. 
 

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 7 / 57   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

53 Parsel: Etrafı tel çit ile çevrili parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 
Üzerinde yaklaşık 16.500 m2 alanlı gömme temelli çelik konstrüksiyon üzeri cam sera 
bulunmaktadır. 
 
2.4.2. Sürmekte Olan Yapılaşma 
- 
 
2.4.2.1. Sürmekte Olan Yapılaşmanın Yapı Denetimleri 
- 
 
2.4.3. Proje Aşamasındaki Yapılaşma 
- 
 
2.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Buna İlişkin Yapılmış İşlemler ve Alınmış Kararlar 
-  
 
2.6. Riskli Yapı Kaydı 
- 
 
2.7. Taşınmazların Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 
 
2.7.1. Olumlu Faktörler 

- Kullanım amacına uygun bir bölgede yer almaları, 
- Su ve elektriklerinin bulunması, 
- Düz bir topografik yapıda olmaları. 

 
2.7.2. Olumsuz Faktörler 

-  
 

BÖLÜM 3 
 
DEĞERLEME VE YÖNTEMLERİ 
 
Taşınmazların değerlemesinde karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemleri kullanılmıştır. 
 
3.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi 
 
3.1.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi Açıklaması 
Bu yöntemde, değerleme konusu taşınmazın değeri, benzer nitelikli taşınmazlarla 
karşılaştırmalar (benzer konum, imar durumu, yüzölçümü, yapı sınıfı, yapı gereçleri, yapı yaşı, 
ulaşım, manzara vb.) yapılarak belirlenir. Bu yöntem, arsa ve arazi değerlerinin 
belirlenmesinde kullanılan başlıca yöntemdir. 
 
3.1.2. Karşılaştırma (Emsal) Yönteminin Uygulanması 
Değerlemesi yapılan taşınmazların arazileri ile karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için 
yapılan araştırmalardan elde edilen bulgular aşağıdadır: 
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- Satılık Tarla (Şadırvan Emlak & Gayrimenkul / 546 – 734 42 90): Değerleme konusu 
taşınmazlara yakın bölgede, Burhaniye İlçesi merkezine daha yakın, Burhaniye – Börezli 
Yolu kenarında, düz topografik yapıda, 139 ada 35 parsel sayılı, 6.165 m2 yüzölçümlü tarla 
9.300.000.-TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 1.509.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Burhaniye Emlak / 532 – 407 45 58): Değerleme konusu taşınmazlarla aynı 

bölgede, Burhaniye İlçesi merkezine daha yakın, köy içi yoluna cepheli, düz topografik 
yapıda, 143 ada 45 parsel sayılı, 1.169 m2 yüzölçümlü tarla 1.850.000.- TL’den satılıktır. 
[Metrekare satış fiyatı: 1.583.- TL] 

 
- Satılık Zeytinlik (Madra Emlak / 532 – 333 28 52): Değerleme konusu taşınmazlara yakın 

bölgede, Burhaniye İlçesi merkezine daha yakın, Burhaniye – Börezli Yolu kenarında, düz 
topografik yapıda, 135 ada 89 parsel sayılı, 2.291 m2 yüzölçümlü zeytinlik 3.600.000.-
TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 1.571.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Can Emlak / 538 – 498 77 24): Değerleme konusu taşınmazlarla aynı 

bölgede, Burhaniye İlçesi merkezine daha yakın, köy içi yoluna cepheli, düz topografik 
yapıda, Hacıahmet Mahallesi, 174 ada 48 parsel sayılı, 1.369 m2 yüzölçümlü tarla 
2.150.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 1.570.- TL] 

 
- Satılık Zeytinlik (Davud Kircali / 535 – 309 50 36): Değerleme konusu taşınmazlarla aynı 

bölgede, Burhaniye İlçesi merkezine daha yakın, yolu bulunmayan, düz topografik yapıda, 
138 ada 18 parsel sayılı, 2.107 m2 yüzölçümlü zeytinlik 3.250.000.- TL’den satılıktır. 
[Metrekare satış fiyatı: 1.542.- TL] 

 

 
 
Karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için bölgede yapılan araştırmalar ve 
değerlendirmeler sonrasında; konumları ve yüzölçümleri göz önünde bulundurularak, 

Emsal 1 

Emsal 2 

Emsal 3 Emsal 5 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmazlar 

Emsal 4 
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değerleme konusu taşınmazların arazi metrekare satış fiyatının 1.400.- TL olabileceği 
sonucuna ulaşılmıştır. 
 
Buna göre,  
- 53 parselin arazi değeri; (20.000,00 m2 x 1.400.- TL) = 28.000.000.- TL; 

56 parselin arazi değeri; (24.790,94 m2 x 1.400.- TL) = ~ 34.707.000.- TL 
olarak bulunmuştur. 
 
3.2. Maliyet Yöntemi 
 
3.2.1. Maliyet Yöntemi Açıklaması 
Maliyet yöntemi; ekonominin ana kavramlarından olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola 
çıkarak, taşınmazın değerleme günündeki maliyet tutarına ulaşmayı amaçlar. Taşınmaz; arsa, 
yapı ve özel işletme donatıları olarak bileşenlere ayrılır. Arsa ya da arazi değeri, genellikle 
karşılaştırma (emsal) yöntemiyle ve ayrıca belirlenir. Belirlenen yapı maliyetinden yapı 
yıpranma payı (amortisman) tutarı düşülür ve elde edilen tutara arsa ya da arazi için 
belirlenen değer eklenerek taşınmazın değerine ulaşılır. Bu yöntem, gereksinimlere yönelik 
ve kendine özgü yapılaşma farklılıkları taşıyan sanayi, depolama, eğitim, sağlık yapılarında 
özellikle kullanılır. 
 
3.2.2. Maliyet Yönteminin Uygulanması (56 Parsel) 
Yapılı Değer: Değerleme konusu taşınmazların yapı değerinin saptanabilmesi için maliyet 
yönteminin uygulanmasında, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı birim maliyet fiyatları ile 1319 
sayılı Emlak Vergisi Kanunu’na dayanılarak çıkarılıp, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayılı Resmi 
Gazete’de yayımlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin 
Tüzük’te yer alan ve sonradan yapılan değişiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayılı Resmi 
Gazete’de yayımlanan “Aşınma Paylarına İlişkin Oranları Gösteren Cetvel” kullanılmıştır. 
 

 
 
Taşınmazın Değeri: Karşılaştırma (emsal) yöntemiyle ulaşılan yaklaşık 34.707.000.- TL’lik arazi 
değeri ve maliyet yöntemine göre bulunan yaklaşık 3.617.000.- TL’lik yapı değerinin 
toplamından 38.324.000.- TL değere ulaşılmaktadır.   
 
3.3. Gelir Yöntemleri 
Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları ve 
Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler 
ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine 
yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın 
değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” denilmektedir. Bu 
çerçevede, değerleme konusu taşınmazların mevcut durum maliyet değerlerinin belirlenmesi 

Yapı
Yapı 
Sınıfı

Alan 
(m2)

Yapım 
Yılı

Yaş
Metrekare 

Maliyeti 
(TL)

Maliyet 
Bedeli (TL)

Yıpranma 
Oranı

Yıpranma 
Payı Tutarı 

(TL)

Yıpranmalı 
Maliyet 

Bedeli (TL)

Paketleme + Teknik 
Oda + Yönetim Ofisi

3-A 925 2012 11 4.600 4.255.000 % 15,00 638.250 3.616.750
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için karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemlerinin yanı sıra gelir yöntemi uygulanmasına 
gerek görülmemiştir. 
 
3.4. Ortak ve Özgülenmiş Alanların Değere Etkisi 
Ortak kullanılan ya da belli taşınmaza özgülenmiş alanlar söz konusu değildir. 
 
3.5. Taşınmazların Sigorta Değeri (56 Parsel) 
Yıpranmasız yapı yaklaşık birim maliyetleri ve yapı inşaat alanları üzerinden, parsel 
üzerindeki yapıların sigorta değerleri aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 
 

Yapı Yapı 
Sınıfı 

Alan 
(m2) 

Metrekare 
Maliyeti (TL) 

Sigorta Değeri 
(TL) 

Paketleme + Teknik Oda + 
Yönetim Ofisi 3-A 925 4.600 4.255.000 

 
3.6. Makine – Ekipman Değeri 
 
3.6.1. Makine ve Ekipmanın Değerlemesine Dayanak Belgeler 

- Muhasebe kayıtları, 
- Makine ve ekipmana ilişkin tescil belgeleri,   
- Faturalar. 

 
3.6.2. İnceleme Yöntemi 

• Tarafımıza verilen makine ve ekipman listesi ile işletme yetkilisi tarafından 
gösterilen makine ve ekipman karşılaştırılmıştır. 

• Tarafımıza verilen listede yer alan ve işletme yetkilisi tarafından gösterilen makine 
ve ekipmanın tümünüm çalışır durumda ve bakımlı durumda oldukları 
görülmüştür. 

• Söz konusu listede yer alan makine ve ekipmanın finansal kiralama borcunun 
bulunmadığı belirtilmiştir. 

• Finansal kiralama borcu bulunan makine ve ekipman ile faturası olmayan makine 
ve ekipman değerleme dışı tutulmuştur. 

 
3.6.3. Tesis İşletim Süreci 
Değerlemesi yapılan 53 parselde yaklaşık 16.500 m2 alanlı, 56 parselde yaklaşık 16.400 m2 
alanlı gömme temelli çelik konstrüksiyon üzeri cam sera bulunmaktadır. Sulama tam 
otomatik bilgisayarlı teknoloji, ısıtma katı yakıtlı düzenek ile sağlanmaktadır. Seralarda 
topraksız tarım (kokopit içinde üretim) yapılmaktadır. Zemin tamamı ile yer örtüsü ile 
kaplanmıştır.  Seraların içi tümüyle iklimlendirilmektedir. Seraların içinde karbondioksit hattı, 
sıcak ve soğuk su dolaşım hatları olan raylı sistem bulunmaktadır. 
 
3.6.4. Makine ve Ekipmanın Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 
 
3.6.4.1. Olumlu Faktörler 

- Mekine ve ekipmanın kapalı alanda korunuyor olmaları, 
- Değerleme konusu tesisin, makine ve ekipmanın işler durumda olması, 
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- Makine ve ekipmanın düzenli bakımlarının yapılmış olması. 
 
3.6.4.2. Olumsuz Faktörler 

-   
 
3.6.5. Değerleme ve Yöntemi 
 Makine ve ekipman, yerinde ve çalışır durumda görülmüş ve işletmenin bir parçası olarak 

kabul edilmiştir. 
 Makine ve ekipman yerinde değerlenirken, taşıma, montaj ve hizmete sokma giderleri 

değerlere eklenmemiştir. 
 Makine ve ekipmanın güncel değerleri; üretildikleri tarih, üretildikleri yer, satın alınma 

tarihleri, satın alınma bedelleri ve kalan ekonomik ömürleri göz önüne alınarak 
belirlenmiştir. Kalan ekonomik ömür belirlenirken, kullanımından kaynaklanan fiziki ve 
işlevsel yıpranma ile teknolojik gelişmeden kaynaklanan demode olma durumu göz önüne 
alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değerleri belirlenirken, kullanıldığı iş kolundaki teknolojik gelişme 
hızı ve değişik iş kollarındaki kullanım olanakları da göz önüne alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değeri belirlenirken, piyasa koşulları ile üreticiler ve ithalatçıların 
yeni makine ve ekipman liste fiyatları da göz önünde bulundurulmuştur. 

 Makine ve ekipmanın ikinci el satışını yapan firmalar ile görüşülüp ikinci el satış fiyatlarıyla 
ilgili bilgi alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değeri belirlenirken, kullanılan makine ve ekipmanın dar bir alıcı 
kitlesinin bulunması da göz önünde bulundurulmuştur. 

 
Değerleme, tesisin güncel durumu üzerinden yapılmıştır. Tesiste yer alan makine ve 
ekipman, bulundukları yerde, montajlı ve çalışır durumda değerlendirilmiştir. Montajlı adil 
piyasa değeri olarak da tanılanabilecek bu değer, tesisin güncel piyasa değeri olarak da 
düşünülebilir.  
 
Güncel ekonomik koşullar, makine ve ekipmanın değerine etki eden olumlu ve olumsuz 
faktörler, serbest piyasadan elde edilen makine ve ekipman satış örnekleri ve bugüne değin 
yapmış olduğumuz değerleme çalışmalarından edindiğimiz bilgi ve deneyimlerden de 
yararlanılarak ve üretildikleri tarih, üretildikleri yer, satın alınma tarihleri, satın alınma 
bedelleri ve kalan ekonomik ömürleri göz önüne alınarak, makine ve ekipmanın ikinci el 
piyasa satış fiyatlarının aşağıdaki gibi olabileceği öngörülmüştür. 
 
Makine – Ekipman Değer Tablosu 
 

Sıra 
No Hesap No Makine – Ekipman 

Açıklaması 
Fatura / Belge 

No 
Kayıt 

Durumu Tarih 
İkinci El 
Piyasa 

Değeri (TL) 

1 253.01 Sera Ekipmanları (Çelik 
Kons) 56 Parsel 0 Mizan 2014 91.500.000 

2 253.02 Hsc Sera Star 2 Ulv Cihazı - 
05.07.2017 34477 Mizan 2017 140.000 

3 253.03 Tesis Fan Ve Soğutma 
Sistemleri 17790 Mizan 2017 29.500.000 
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4 253.04 Sulama Ve Gübreleme 
Sistemi 20150323 Mizan 2015 39.500.000 

5 253.05 Seko Teknaevo Tpr 603- 
Dozaj Pompası 0 Mizan 2014 65.000 

6 253.16 Sera İçi Isıtma Sistemi 0 Mizan 2014 18.250.000 
7 253.17 İplik Sarma Makinası 63511 Mizan 2016 65.000 
8 253.18 Havalandırma Sistemi 0 Mizan 2014 765.000 
9 253.19 Atomizör 166680 Mizan 2016 25.000 

10 253.20 İlaçlama Makinası 0 Mizan 2014 75.000 

11 2532015 Sera Ekipmanları Tesis Çelik 
Konst-53 Parsel 0 Mizan 2014 76.250.000 

12 253201501 Kültürel İşlem Arabası 5 
Adet  0 Mizan 2014 380.000 

13 253.21 Kültürel İşlem Arabası 0 Mizan 2014 330.000 
14 253.22 Kültürel İşlem Arabası 5 Ad. 0 Mizan 2014 25.000 

15 253.24 Polietilen Su Deposu 10.000 
Lt. (Dikey) 202100001012 Mizan 2021 115.000 

16 253.25 Genleşme Tankı (500lt) 0 Mizan 2014 52.000 
17 25476001 Ep Marka Forklift 0 Mizan 2015 380.000 
18 25476003 15 Ad.Hsast Arabası 2015 0 Mizan 2015 445.000 

19 255001004 Rezistanlı Isıtıcı Kazan 
Tesisat Armatürleri 5578 Mizan 2019 1.525.000 

20 255001005 2.50. Mm Galvanizli Tel 0 Mizan 2014 155.000 
21 255001006 3.00 Mm Galvanizli Tel 0 Mizan 2014 250.000 

22 255001007 Makelsan Powerpack 
Se1kva Onlıne Güç Kaynağı 0 Mizan 2015 25.000 

23 255001008 Hanna Combo Hı 98130 Cep 
Ph Metre 0 Mizan 2014 32.000 

24 255001009 1kva Onlıne Ups 0 Mizan 2014 25.000 

25 255001011 5 Pzs 625 Ah Traksiyoner 
Hücre 0 Mizan 2014 445.000 

26 255001012 2v 200 Ah 4 Pzs Traksiyoner 
Akü Hücresi 0 Mizan 2014 175.000 

27 255001013 200a İnverter Kaynak Mak. 0 Mizan 2014 45.000 
28 255002 Klima 0 Mizan 2015 13.000 
29 255005 Sera Ofis 0 Mizan 2014 225.000 
30 255006 Kamera Ve Ses Sistemi 0 Mizan 2017 215.000 
31 255008 Jeneratör ve Terfi Panosu 0 Mizan 2014 560.000 
32 255009 Elektrik Panosu Ve Tesisatı 0 Mizan 2014 155.000 

33 255010 Sera Kapısı - Dezenfekte 
Grubu Ve Malzemeleri 17793 Mizan 2017 130.000 

34 255020 Traksiyoner Akü 48v 625 
A/H 0 Mizan 2014 160.000 

35 255201501 Cam Sera Örtüsü 0 Mizan 2014 1.325.000 
36 255201503 Solüsyon Motorları 0 Mizan 2014 130.000 
37 255201505 C02 Tank-Evaparatör 0 Mizan 2014 160.000 
38 255201601 Bilgisayar 205496 Mizan 2014 13.000 
39 255201701 Bosh Bgs Süpürge Mak.  0 Mizan 2014 13.000 
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40 255.23 Yangın Söndürme Cihazları 0 Mizan 2014 13.000 
41 255.24 48v 625 Ah Forklift Akü 38374 Mizan 2019 58.000 
42 255.25 Çelik Su Stok Tankı 31231 Mizan 2019 330.000 

43 255.26 Revenberi Pompa Lens 
Regulator 0 Mizan 2014 32.000 

44 255.77.001 Hp Laserjet Fax 0 Mizan 2014 13.000 
45 255.77.002 Sera İlaçlama Makinesi 0 Mizan 2014 13.000 
46 255.77.003 Muhtelif Demirbaşlar  0 Mizan 2014 305.000 

47 255.90 Vestel 55ua8300 55'' Uhd 
Smart Led Tv 2017000004881 Mizan 2017 13.000 

48 255.91 Trap-Tuzak 0 Mizan  295.000 
Toplam 264.710.000 

 
BÖLÜM 4 

 
DEĞERLEME SONUÇLARININ ÇÖZÜMLEMESİ 
 
4.1. Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen/Sınırlayan Etmenler 
Değerleme işlemi sırasında değerlemeyi olumsuz yönde etkileyen ya da sınırlayan etmenler 
söz konusu olmamıştır. 
 
4.2. En Etkin ve Verimli Kullanım Çözümlemesi 
Sürekli kullanım ilkesinin sonucu olarak ortaya çıkmış bir kavram ve çözümleme (analiz) 
türüdür. Arazi kalıcı bir varlıktır ve taşınmazlığı nedeniyle tüm arazi parçalarının özgün birer 
durumları vardır. Arazinin kalıcılığı ve kendine özgü özellikleri onun en etkin ve verimli 
kullanımını belirler. Bir arazi parçası, kendisinde ya da üzerindeki yapılarda iyileştirmeler 
yapıldıkça değer değiştirir. Arazinin bir başına değeri ile iyileştirilmiş durumdaki değeri 
arasındaki ayırt (fark), en etkin ve verimli kullanım durumu ile açıklanabilir. 
 
En etkin ve verimli kullanım şöyle tanımlanır: 
 
 Yasal düzenlemelere uygun, 
 Boyut ve biçim (fiziksel) olarak olanaklı, 
 Finansal açıdan gerçekleştirilebilir 

 
ve değerlemesi yapılan taşınmazı en yüksek değerine ulaştıran, en akılcı ve en gerçekçi 
kullanım biçimidir. 
 
Yasal düzenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve biçim açısından olanaklı olmayan 
kullanım, en etkin ve verimli kullanım biçimi olamaz. Çözümlemeler sonucunda, yasal 
düzenlemelere uygun, boyut ve biçim açısından olanaklı birden çok akılcı kullanım biçimi 
olduğu belirlenebilir. Bu durumda, birden çok akılcı ve gerçekçi kullanım seçeneği için 
finansal gerçekleştirilebilirlik (fizibilite) çalışması yapılır. Öteki sınamaların yanı sıra, finansal 
gerçekleştirilebilirlik sınamasında da en iyi değeri veren seçenek, en etkin ve verimli kullanım 
biçimi olarak belirlenir. 
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Bu çerçevede, değerleme konusu taşınmazların parsellerinin “Tarım Alanı” olarak 
kullanımlarının en etkin ve verimli kullanımı sağladığı kanısındayız. 
 
4.3. Son Üç Yıllık Dönemde Taşınmazların Hukuksal Durumunda Oluşan Değişimler 
Değerleme konusu taşınmazların; nitelikleri, yüzölçümleri, mülkiyet, imar ve yapılaşma 
durumlarının son 3 yıl içerisinde değişmediği anlaşılmaktadır. 
 
4.4. Yasal Gerekler, İzin ve Belgeler İle İlgili Açıklama 
Değerleme konusu taşınmazlarla ile ilgili olarak onaylı mimari proje ve yapı ruhsatı ile yapı 
kullanma izin belgesi bulunmaktadır.  
 
4.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Ruhsata Bağlanabilme Durumu 
56 sayılı parselin kuzey sınırında, sera alanın arka bölümüne bitişik durumda, ruhsatsız olarak 
yapılmış demir profil üzeri sandviç panel ile yapılmış 75 m2 yapı inşaat alanlı atölye, 225 m2 
yapı inşaat alanlı prina kazan dairesi, 225 yapı inşaat alanlı stok deposu bulunmaktadır. 
Toplam 525 m2 yapı inşaat alanlı bu yapılar, ruhsata bağlanmaya değmeyecek nitelik ve 
değerde görülmemeleri nedeniyle, değerlemede göz önüne alınmamışlardır. 
 
4.6. Değerleme Konusu Taşınmazların Yapılaştırılması İle İlgili Girişimler 
Yukarıdaki “2.3. İmar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” başlığı altındaki yer verilenler 
dışında, değerleme konusu taşınmazların yeniden yapılaştırılmasına yönelik düzenlenmiş 
yeni ya da ek bir onaylı mimari proje ve yapı ruhsatı bulunmamaktadır. 
 
4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle İlgili Açıklama 
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadır. 
 
4.8. Bağlı Haklar İle Tapu Kütüğündeki Öteki Kayıtların Taşınmazlara Etkisi 
Taşınmazların tapu kütüklerinde yer alan; “haciz”, “kamu haczi” ve “ipotek” kayıtlarının 
taşınmazların değerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadır. Taşınmazların 
devredilebilmesi için üzerlerindeki kamu haczi kayıtlarının kaldırılması gerekmektedir. 
 

BÖLÜM 5 
 
SONUÇ 
 
5.1. Farklı Değerleme Yöntemlerinin Sonuçlarının Uyumlaştırılması 
Tapu kütüğündeki nitelikleri “Sera ve Tarla” olan taşınmazların mevcut durum maliyet 
değerlerinin belirlenmesinde karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemleri kullanılmıştır. 
Kullanılan karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemlerinin, birbirlerini tamamlar nitelikte 
olmaları nedeniyle, sonuçlarının uyumlaştırılması söz konusu edilemez. 
 
Öte yandan, Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları 
ve Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan 
bilgiler ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve 
güvenilirliğine yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin 
bir varlığın değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” 
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denilmektedir. Buna göre de, taşınmazların değerlemesinde başka bir yöntem daha 
kullanılması gerekli görülmemiştir. 
 
5.2. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Değerlendirmesi 
Bulundukları bölge, konumları, imar durumları, yüzölçümleri, ulaşım ve kullanım olanakları 
göz önünde bulundurularak, değerleme konusu taşınmazların ve üzerlerindeki makine ve 
ekipmanın “SATILABİLİR” nitelikte oldukları öngörülmektedir. 
 
5.3. Sonuç Değer 
Balıkesir İli, Burhaniye İlçesi, Kocacami Mahallesi, 134 adada yer alan; 53 parsel sayılı ve 
20.000 m2 yüzölçümlü, 56 parsel sayılı ve 24.790,94 m2 yüzölçümlü, tapu kütüğündeki 
nitelikleri “Sera ve Tarla” olan, AMT Tarım ve Teknoloji Geliştirme ve Uygulamaları Sanayi ve 
Ticaret A.Ş. mülkiyetinde bulunan taşınmazların mevcut durum maliyet değerlerinin ve her 
iki parsel üzerinde bulunan makine ve ekipmanın ikinci el pazar değerinin, yukarıda belirtilen 
olumlu olumsuz özellikleri göz önünde bulundurularak, aşağıdaki gibi olabileceği sonucuna 
ulaşılmıştır. 
 

Mevcut Durum Maliyet Değeri 
53 Parsel 

KDV Hariç 28.000.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 33.040.000.- TL 

56 Parsel  
KDV Hariç 38.324.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 45.222.320.- TL 

Makine ve Ekipmanın İkinci El Piyasa Değeri 
KDV Hariç 264.710.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 312.357.800.- TL 

 
 
  
   Değerlemeyi Yapan                                             Rapor Kontrol 
            Ali KESİCİ                                                                                             Müştak Duran SARIOĞLU 
   Değerleme Uzmanı                                                                                           Değerleme Uzmanı  
SPK Lisans No: 405872                                                                                    SPK Lisans No: 406396 
  

Onay 
Fatih ÖZER 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
SPK Lisans No: 400799 

                                                   
• Bu rapor incelemelerin yapıldığı tarihte var olan verileri yansıtmaktadır. 
• Katma Değer Vergisi’ne ilişkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili özel düzenlemeler dikkate 

alınmamıştır. 
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BÖLÜM 6 
 
İLİŞİKLER 
 
6.1. Uydu Görüntüsü 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Değerleme 
Konusu 

Taşınmazlar 
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6.2. Fotoğraflar 
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6.3. Tapu Kayıtları 
 
53 Parsel 
 

 

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 24 / 57   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 25 / 57   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 26 / 57   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 27 / 57   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 28 / 57   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 29 / 57   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

http://www.emektd.com.tr


 

 
Sayfa 30 / 57   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

 
 
56 Parsel 
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6.4. İmar Paftası 
 
Balıkesir – Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 
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6.5. Mimari Proje 
 
53 Parsel 
 
Mimari Proje Kapağı 
 

 
 
Vaziyet Planı 
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56 Parsel 
 
Mimari Proje Kapağı 
 

 
 
Vaziyet Planı 
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Paketleme + Teknik Oda + Yönetim Ofisi Kat Planı 
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6.6. Yapı Ruhsatları 
 
53 Parsel  
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56 Parsel 
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6.7. Yapı Kullanma İzin Belgeleri 
 
53 Parsel 
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56 Parsel 
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6.8. Makine ve Ekipman Faturaları 
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6.9. Değerleme Uzmanının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgesi 
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6.10. Sorumlu Değerleme Uzmanının Lisans Belgesi 
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DEĞERLEME RAPORU 
 

AGROTECH YÜKSEK TEKNOLOJİ VE YATIRIM A.Ş. 
 

UŞAK - EŞME - ELVANLAR  
UŞAK - EŞME - TAKMAK  

 
MEYVE BAHÇELERİ VE TARLALAR  

 
91 ADET MEYVE BAHÇESİ VE TARLA 

 
 
                     
 
 
Bu değerleme raporu, Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’nin istemi üzerine 
hazırlanmıştır. İlgilisi ve hazırlanış amacı dışında, Emek Taşınmaz Değerleme ve Danışmanlık 
A.Ş.’nin yazılı onayı alınmadan üçüncü kişiler tarafından kullanılamaz, çoğaltılamaz ve 
dağıtılamaz.  

 

Emek Taşınmaz Değerleme
ve Danışmanlık A.Ş.
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ÖZET BİLGİLER 
 

Rapor No OZ-202300069 
Rapor Tarihi 30.06.2023 
Değerleme Tarihi 23.06.2023 
Rapor Türü Değerleme Raporu 
Raporu Hazırlayanlar Müştak Duran SARIOĞLU – Değerleme Uzmanı 
Sorumlu Değerleme Uzmanı Fatih ÖZER 
Dayanak Sözleşmenin Tarih ve 
Numarası - 

Değerleme Raporu, SPK 
Formatında mıdır? Evet 

 

Taşınmazların Adresi 

“Elvanlar Mahallesi, Beşikçi Mevkii, Kurtderesi Mevkii, Ören 
Mevkii, Eşme/Uşak” ve “Takmak Mahallesi, Mandıra 
Mevkii, Kepir Mevkii, Kale Çiftliği Mevkii, Kayaderesi 
Mevkii, Erkeçler Mevkii, Eşme/Uşak” 

Taşınmazlar ID - 
Tapu Kayıt Bilgileri - 
Tapu Kütüğündeki Nitelikleri Tarla – Kagir Ev Ahır ve Tarla – Ham Toprak Meşelik 
Taşınmazların Parsellerinin 
Güncel İmar Durum Plansız Alan 

Taşınmazların Güncel Kullanım 
Durumu Meyve Bahçesi ve Tarla 

 

Rapor 
Tarihine 
Göre; 

Taşınmazların Mevcut 
Durum Maliyet Değeri Toplam 

KDV Hariç 876.511.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 1.034.282.980.- TL 

Makine ve Ekipmanın İkinci El Piyasa 
Değeri 

KDV Hariç 10.402.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 12.274.360.- TL 

 
 
 
 
 
Bağımsızlık ve Uygunluk Açıklaması: 

 Raporda sunulan bulgular, değerleme uzmanının sahip olduğu bilgiler çerçevesinde doğrudur. 
 Raporda yer alan çözümleme ve sonuçlar, yalnızca belirtilen koşullar ve varsayımlarla sınırlıdır. 
 Değerleme uzmanının, değerleme konusu taşınmaz ve değerlemeyi talep eden müşteri ile herhangi bir ilişkisi 

bulunmamaktadır. 
 Değerleme hizmetinin ücreti, raporla ilgili herhangi bir koşula bağlı değildir. 
 Değerleme hizmeti, Sermaye Piyasası Kurulu’nun hukuksal düzenlemelerinde, değerleme kuruluşları ve 

değerleme uzmanları için belirlenmiş kurallar ve ölçütler çerçevesinde gerçekleştirilmiştir. 
 Değerleme uzmanı, bu değerleme için gerekli mesleki eğitim, bilgi ve deneyime sahiptir. 
 Değerleme uzmanı, değerleme çalışması sırasında taşınmazı kişisel olarak görmüş ve incelemiştir. 
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BÖLÜM 1 
 
DEĞERLEMENİN İLGİLİSİ VE KAPSAMI 
 
1.1. Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi 
Değerleme isteminde bulunan; Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’dir. 
 
Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’nin merkezi; “Küçükbakkalköy Mahallesi, Atilla İlhan 
Caddesi, Efe Sokak, No: 2/1, Ataşehir/İstanbul” adresindedir. 
 
1.2. Değerleme İsteminin Kapsamı ve Varsa Müşteri Tarafından Konulan Sınırlamalar 
Sammey Anadolu Tarımcılık A.Ş. mülkiyetinde bulunan; Uşak İli, Eşme İlçesi, Elvanlar 
Mahallesi’nde yer alan, tapu kütüğündeki nitelikleri “Tarla”, “Kagir Ev Ahır ve Tarla” ve “Ham 
Toprak Meşelik” olan 24 adette ve toplam 253.604,75 m2 yüzölçümlü ve Uşak İli, Eşme İlçesi, 
Takmak Mahallesi’nde yer alan, tapu kütüğündeki nitelikleri “Tarla” olan 67 adette ve toplam 
839.400,95 m2 yüzölçümlü taşınmazların mevcut durum maliyet bedellerinin ve tüm 
taşınmazlar üzerinde bulunan makine ve ekipmanın ikinci el pazar değerinin belirlenmesi 
amacıyla Şirketimize değerleme isteminde bulunulmuştur. Bu istemde, müşteri tarafından 
konulan herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 
 
1.3. Kullanılan Değer Tanımı ve Varsayımları 
Değerleme çalışmamızda, müşterinin de istemi doğrultusunda, değerleme konusu 
taşınmazların değeri, “Pazar Maliyet Değeri” tanımı çerçevesinde belirlenmiştir.  
 
Pazar Değeri: Uygun süreli bir beğendirme (pazarlama) çalışmasının ardından, birbirinden 
bağımsız, bilgili, tutarlı, iyi düşünceli ve istekli bir alıcı ile istekli bir satıcı arasında, bir zorlama 
olmaksızın ve alıcı ile satıcının pazar dışı etkenlerden etkilenmeyecekleri koşullar altında 
yapacakları anlaşma çerçevesinde, taşınmaz için karşılık el değiştirmesi gereken kestirimsel 
(tahmini) tutardır.  
 
Pazar Değeri Tanımının Temel Varsayımları: 
 Alıcı ve satıcı bilinçli davranmaktadırlar. 
 Alıcı ve satıcı taşınmazla ilgili tüm konuları eksiksiz bilmektedirler. 
 Taşınmazın satışı için uygun bir süre tanınmıştır. 
 Ödeme, para olarak ya da benzeri biçimlerde yapılacaktır. 
 Taşınmazın satın alınmasında gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranları üzerinden, 

kolaylıkla sağlanabilecektir. 
 
Bir taşınmazın pazar değeri, onun yalın yapısal durumundan çok, pazarın varsaydığı 
yararlılıklarını gösterir; pazarın ortak algılama ve eylemlerini yansıtır. Pazar değeri tabanlı 
değerlemelerde, alım satım işlemlerinin gerçekleştiği pazarın, pazar dışı etkenlerce 
sınırlandırılmadığı varsayılır. 
 
1.4. Değerleme Konusu Taşınmazlar İçin Son Üç Yılda Yapmış Olduğumuz Değerlemeler 
Taşınmazlarla ilgili, 30.12.2022 gün ve OZ-202200131 sayılı raporumuz bulunmaktadır. 
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BÖLÜM 2 
 
TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER   
 
2.1. Yer, Konum, Arazi ve Çevrenin Gelişim Özellikleri 
Değerleme konusu taşınmazlar; “Elvanlar Mahallesi, Beşikçi Mevkii, Kurtderesi Mevkii, Ören 
Mevkii, Eşme/Uşak” ve “Takmak Mahallesi, Mandıra Mevkii, Kepir Mevkii, Kale Çiftliği Mevkii, 
Kayaderesi Mevkii, Erkeçler Mevkii, Eşme/Uşak” adreslerinde yer almaktadırlar. Değerleme 
konusu taşınmazlar Takmak Mahallesi’nin kuzeydoğusu ve güneydoğusunda yer almaktadır. 
Taşınmazlar, Eşme İlçesi merkezinin kuş uçuşu yaklaşık 4,7 – 8,5 km kuzeydoğusunda 
bulunmaktadır. Ulaşım ve altyapı sorunu bulunmayan bölgede, ağırlıklı olarak tarım arazileri 
yer almaktadır. Ulaşım özel araçlarla sağlanabilmektedir. 
 
Elvanlar Mahallesi’nde Yer Alan Parseller: Genel olarak eğimli bir topografik yapıya sahiptirler. 
Parseller ceviz bahçesi olarak düzenlenmiş olup damlama sulama sistemine sahiptir. 
Parsellerin yaklaşık 800 m güneyinden Çatak Deresi geçmektedir. Parseller üzerinde toplam 
15.000 adetten fazla ceviz ağacı bulunduğu belirtilmiştir. Ağaçlar yetişkin ve bakımlıdır. 
Üzerinde yapı bulunmayan parsellerin sınırları herhangi bir duvar ya da tel örgü ile çevrili 
değildir. Parsellerin elektrik ve artezyeni bulunmaktadır. Parsellere özel araçla ulaşım 
sağlanabilmektedir. 
 
Takmak Mahallesi’nde Yer Alan Parseller: Genel olarak düz bir topografik yapıya sahiptirler. 
Parseller meyve bahçesi olarak düzenlenmiş olup damlama sulama sistemine sahiptirler. 
Parsellerin yaklaşık 800 m doğusunda DSİ sulama gölü bulunmaktadır. Parseller üzerinde 
toplam 48.000 adetten fazla değişik cins ve sayıda kiraz, şeftali, nektarin, üzüm, erik ağacı 
bulunduğu belirtilmiştir. Ağaçlar yetişkin ve bakımlıdır. Parsellerin elektrik ve artezyeni 
bulunmaktadır. Parsellere özel araçla ulaşım sağlanabilmektedir. 
 

 
 

Elvanlar Mahallesi 
Taşınmazları 

Takmak Mahallesi 
Taşınmazları 
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Rapor ekinde yer verilen Tarım ve Orman Bakanlığı’ndan alınma çiftçi kayıt belgesinde müşteri 
tarafından verilen dökümde gösterilen ve yerinde yapılan incelemelerde görülen meyve 
ağaçlarının cinsi, sayısı ve dikim yıllarına göre yaşları aşağıdaki tabloda belirtilmiştir. 
 

Takmak Mahallesi'ndeki Parsellerde Yer Alan Meyve Ağaçları 
Kiraz Yaş Adet   Nektarin Yaş Adet 

Ziraat 900 14 10.040   Extrem Red 13 1.000 
Sweeheart 14 1.600   Extrem 28 13 1.350 
Scania 14 1.800   Extrem Sunny 13 2.850 
Regina 14 2.860   Extrem 79 13 1.720 
Erkenci 14 900   Extrem Red 13 420 
Sera (Erkenci) 14 1.200   Extrem Mavi 13 476 
Ara Toplam 18.400   Toplam 7.816 
Regina 6 2.490         
Kordia 6 1.460   Üzüm Bağı Yaş Adet 
Ara Toplam   3.950   Crison 9 2.400 
Toplam 22.350   Pembe Üzüm 9 2.600 
        Mor Üzüm 9 2.900 

Şeftali Yaş Adet   Ara Toplam 7.900 
Fresh Red 13 1.000   Üzüm Fidanı 6 2.100 
Fresh Lady 13 1.000   Ara Toplam 2.100 
Extrem Grow 13 1.390   Toplam 10.000 
Extrem July 13 1.200         
Plane Gold (Yassı) 13 1.900   Erik Yaş Adet 
Ara Toplam 6.490   Ağustos Papazı  9 900 
Plane Gold 8 700   Aynalı Erik 9 100 
Fresh Lady 8 200   Toplam 1.000 
Ara Toplam 900         
Toplam 7.390         
              

Elvanlar Mahallesi'ndeki Parsellerde Yer Alan Meyve Ağaçları 
    Ceviz Yaş Adet     
    Chandler 9 4.500     
    Chandler 8 5.500     
    Chandler 7 4.105     
    Franguette 7 900     
    Fernor 7 400     
    Toplam 15.405     

 
2.2. Tapu Bilgileri ve Kısıtlayıcı Kayıtlar 
 
ANA TAŞINMAZIN; 
İli Uşak Ada No Aşağıdaki Tablodadır. 
İlçesi Eşme Parsel No Aşağıdaki Tablodadır. 
Mahallesi Elvanlar ve Takmak Yüzölçümü (m2) Aşağıdaki Tablodadır. 
Köyü - Yevmiye No - 
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Sokağı - Cilt No - 
Mevkii - Sayfa No - 
Pafta No - Tapu Tarihi - 
Niteliği Aşağıdaki Tablodadır. 

Sahibi 
Adı, Soyadı / Unvan Pay Oranı 

Sammey Anadolu Tarımcılık A .Ş. Tam 
 

Sıra Mahalle Ada Parsel Tapu Kütüğündeki Niteliği Yüzölçümü (m2) 
1 Elvanlar 298 6 Tarla 1.924,45 
2 Elvanlar 298 9 Tarla 8.000,00 
3 Elvanlar 298 10 Tarla 10.800,00 
4 Elvanlar 298 46 Kagir Ev Ahır ve Tarla 4.404,52 
5 Elvanlar 298 47 Ham Toprak Meşelik 6.580,39 
6 Elvanlar 298 50 Tarla 9.914,80 
7 Elvanlar 298 52 Tarla 4.506,73 
8 Elvanlar 298 73 Tarla 15.620,85 
9 Elvanlar 298 84 Tarla 18.227,21 

10 Elvanlar 298 85 Tarla 16.825,12 
11 Elvanlar 298 86 Tarla 12.318,39 
12 Elvanlar 298 94 Tarla 10.532,73 
13 Elvanlar 298 95 Tarla 7.924,62 
14 Elvanlar 298 97 Tarla 10.222,05 
15 Elvanlar 298 98 Tarla 10.799,72 
16 Elvanlar 298 99 Tarla 15.150,31 
17 Elvanlar 298 100 Tarla 17.160,92 
18 Elvanlar 298 101 Tarla 9.378,64 
19 Elvanlar 298 107 Tarla 11.852,13 
20 Elvanlar 298 108 Tarla 13.843,00 
21 Elvanlar 298 111 Tarla 10.351,88 
22 Elvanlar 298 117 Tarla 9.045,33 
23 Elvanlar 298 125 Tarla 6.303,17 
24 Elvanlar 298 134 Tarla 11.917,79 
25 Takmak 101 7 Tarla 12.414,12 
26 Takmak 101 10 Tarla 4.805,46 
27 Takmak 101 18 Tarla 16.158,03 
28 Takmak 103 34 Tarla 16.171,21 
29 Takmak 106 11 Tarla 5.894,69 
30 Takmak 109 3 Tarla 3.474,45 
31 Takmak 111 4 Tarla 4.724,58 
32 Takmak 137 26 Tarla 5.214,78 
33 Takmak 150 64 Tarla 12.321,76 
34 Takmak 150 65 Tarla 6.539,94 
35 Takmak 259 6 Tarla 26.950,03 
36 Takmak 259 8 Tarla 8.684,97 
37 Takmak 259 9 Tarla 12.092,01 
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38 Takmak 259 10 Tarla 11.624,04 
39 Takmak 259 11 Tarla 8.317,20 
40 Takmak 259 12 Tarla 7.715,96 
41 Takmak 261 1 Tarla 13.180,83 
42 Takmak 261 2 Tarla 18.486,58 
43 Takmak 261 3 Tarla 11.083,88 
44 Takmak 261 4 Tarla 10.152,23 
45 Takmak 261 5 Tarla 6.846,90 
46 Takmak 261 6 Tarla 6.170,05 
47 Takmak 261 7 Tarla 6.799,99 
48 Takmak 261 8 Tarla 25.144,93 
49 Takmak 261 9 Tarla 7.861,84 
50 Takmak 261 10 Tarla 5.971,01 
51 Takmak 261 11 Tarla 4.776,81 
52 Takmak 261 12 Tarla 6.435,76 
53 Takmak 261 13 Tarla 21.296,61 
54 Takmak 261 14 Tarla 13.434,78 
55 Takmak 261 15 Tarla 13.036,71 
56 Takmak 261 16 Tarla 13.302,42 
57 Takmak 261 17 Tarla 8.558,45 
58 Takmak 261 18 Tarla 11.969,15 
59 Takmak 261 19 Tarla 12.324,15 
60 Takmak 261 21 Tarla 7.156,59 
61 Takmak 261 23 Tarla 41.031,28 
62 Takmak 261 24 Tarla 16.690,74 
63 Takmak 261 25 Tarla 3.377,89 
64 Takmak 261 26 Tarla 12.738,16 
65 Takmak 261 27 Tarla 5.341,07 
66 Takmak 261 28 Tarla 7.828,99 
67 Takmak 262 5 Tarla 4.825,39 
68 Takmak 262 9 Tarla 8.009,13 
69 Takmak 262 10 Tarla 9.650,77 
70 Takmak 262 11 Tarla 8.511,78 
71 Takmak 273 12 Tarla 22.071,85 
72 Takmak 273 13 Tarla 8.629,80 
73 Takmak 273 16 Tarla 11.716,49 
74 Takmak 273 18 Tarla 10.988,44 
75 Takmak 273 19 Tarla 33.854,06 
76 Takmak 273 20 Tarla 1.991,42 
77 Takmak 273 21 Tarla 37.040,33 
78 Takmak 273 28 Tarla 7.935,60 
79 Takmak 274 5 Tarla 7.444,67 
80 Takmak 274 6 Tarla 23.596,23 
81 Takmak 274 7 Tarla 14.324,04 
82 Takmak 274 8 Tarla 11.764,72 
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83 Takmak 274 9 Tarla 9.837,50 
84 Takmak 274 10 Tarla 10.969,20 
85 Takmak 277 1 Tarla 10.114,06 
86 Takmak 277 2 Tarla 7.863,80 
87 Takmak 277 3 Tarla 9.035,31 
88 Takmak 277 4 Tarla 9.940,38 
89 Takmak 277 5 Tarla 47.381,59 
90 Takmak 277 6 Tarla 18.169,41 
91 Takmak 277 9 Tarla 19.633,95 

          1.093.005,70 
 
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü bilgi sisteminden alınan TAKBİS çıktılarına göre, 
değerleme konusu taşınmazların tapu kütüklerinde aşağıdaki kayıtlar bulunmaktadır: 
 
Mahalle Ada / Parsel Tapu Kayıtları 

Elvanlar 
(298/6, 9, 10, 46, 47, 50, 73, 84, 85, 86, 
94, 95, 97, 98, 99, 100, 101, 107, 108, 

111, 117, 125, 134) 
Şerhler Bölümü 

Uşak Sosyal Güvenlik İl 
Müdürlüğü'nün kamu haczi 
(02.11.2021 – 7469). 

Takmak 

(261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 
13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 21, 23, 24, 25, 

26, 27, 28); (277/1, 2, 3, 4, 5, 6, 9); 
(150/64, 65); (274/5, 6, 7, 8, 9, 10); 
(273/12, 13, 16, 18, 19, 20, 21, 28); 

(262/5, 9, 10, 11); (106/11); (109/3); 
(111/4); (101/7, 10, 18); (103/34); 

(259/6, 8, 9, 10, 11, 12) 

Şerhler Bölümü 
Uşak Sosyal Güvenlik İl 
Müdürlüğü'nün kamu haczi 
(02.11.2021 – 7469). 

Takmak (137/26) Şerhler Bölümü 
Uşak Sosyal Güvenlik İl 
Müdürlüğü'nün kamu haczi 
(11.11.2021 – 7764). 

Takmak (261/1, 2, 4, 6, 7, 8, 19, 21, 23, 24, 25); 
(259/6, 8, 10, 11) 

Gayrimenkul 
Rehin Hakları 
Bölümü 

T.C. Ziraat Bankası A.Ş. 
lehine, 1.derecede, 315.000.- 
ETL’lik ipotek (29.06.2010 – 
2903). 

Takmak (261/1, 2, 4, 6, 7, 8, 19, 21, 23, 24, 25); 
(259/6, 8, 10, 11) 

Gayrimenkul 
Rehin Hakları 
Bölümü 

T.C. Ziraat Bankası A.Ş. 
lehine, 2.derecede, 635.000.- 
TL'lik ipotek (29.04.2013 – 
1348). 

Elvanlar (298/73, 125) Beyanlar 
Bölümü 

Bu parselin içinden DSİ'nin 
sulama kanalı geçmektedir. 

Takmak 

(106/11); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 
11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 21, 23, 
24, 25, 26, 27, 28); (277/1, 2, 3, 4, 5, 6, 
9); (150/64, 65; (274/5, 6, 7, 8, 9, 10); 

(273/12, 13, 16, 18, 19, 20, 21, 28); 
(262/5, 9, 10, 11); (109/3); (111/4); 
(101/7, 10, 18); (103/34); (137/26); 

(259/6, 8, 9, 10, 11, 12) 

Beyanlar 
Bölümü 

3402 sayılı Kanun'un 22. 
maddesinin 2. fıkrasının (a) 
bendi uygulamasına tabidir 
(23.12.2021 – 9035). 

Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 
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Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/10, 46, 47, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 
125) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/73, 84, 85, 86, 94, 95, 97, 98, 99) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/10, 50, 73, 94, 97, 98, 99, 125) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/125, 100, 101, 107, 108, 111, 117, 
134) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/10) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 47, 52, 84, 85, 86, 95, 98, 
100) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 46, 47, 52, 84, 85, 86, 95, 
100) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 46, 47, 52, 84, 85, 86, 95, 
100) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 46, 47, 52, 84, 85, 86, 95, 
100) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar 298/6,9,46,47,52,84,85, 86,95,100 Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 46, 47, 52, 84, 85, 86, 95, 
100) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 46, 47, 52, 84, 85, 86, 95, 
100) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/46, 47, 50, 52) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/6, 9, 46, 47, 52) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 46, 47, 52, 84, 85, 86, 95, 
100) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 46, 47, 52, 84, 85, 86, 95, 
100) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/6, 9, 52, 84, 85) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/6); (274/6) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/84, 85, 86, 95, 100, 101, 107, 108, 
111, 117) Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar 298/86,95,100,101,107,108,111,117, 
134 Şerhler Bölümü Haciz. 

Elvanlar (298/100, 101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
Elvanlar (298/101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
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Elvanlar (298/101, 107, 108, 111, 117, 134) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/28); (137/26); (262/9, 10, 11); 
(273/12, 13, 18, 19, 20) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/26, 27, 28); (103/34); (137/26); 
(150/64) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/28); (137/26) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (277/5); (150/65); (261/9, 16, 23, 25); 
(274/5, 6, 7, 8, 10); (273/16); (262/5) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (277/5); (150/65); (261/9); (274/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/5); (150/65); (261/9); (274/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/5); (150/65); (261/9); (274/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/5); (150/65); (261/9); (274/8) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/5) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (277/4-5); (274/5); (262/5); (109/3); 
(111/4); (261/3, 4, 5) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (277/5); (150/65); (261/9); (274/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/5); (150/65); (261/9); (274/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/5); (150/65); (261/9); (274/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/5); (150/65); (261/9); (274/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (150/65); (261/9); (274/5, 7, 8, 10) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (150/65) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/9, 10); (274/8, 9); (259/9); (262/9, 
10); (277/9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/7); (259/6, 8); (261/6, 7, 8); 
(277/6); (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak  (274/5, 6, 8, 10); (261/16, 23, 24, 25); 
(273/16); (262/5); (261/24) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/5, 6, 8, 10); (261/16, 23, 24, 25); 
(273/16); (262/5) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/5, 6, 8, 10); (261/16, 23, 24, 25); 
(273/16); (262/5) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/5, 6, 8, 10); (261/16, 23, 24, 25); 
(273/16); (262/5) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/5, 6, 8, 10); (261/16, 23, 24, 25); 
(273/16); (262/5) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/5, 6, 8, 10); (261/16, 23, 24, 25); 
(273/16); (262/5) Şerhler Bölümü Haciz. 

http://www.emektd.com.tr


 
  

 
 

 
Sayfa 11 / 53   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

Takmak (274/5, 6, 8, 10); (261/16, 23, 24, 25); 
(273/16); (262/5) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/6, 10); (261/16, 23, 24, 25); 
(273/16); (262/5); (106/11); (109/3) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/10); (106/11); (101/10); (259/10, 
11); (261/11); (262/11); (273/12) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/6); (261/16, 23, 24, 25); (273/16); 
(262/5); (106/11); (109/3); (111/4) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/18, 19, 21, 23, 24, 25); (101/18); 
(273/19, 20, 21) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/23) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/14, 16, 24, 26); (273/21); (277/6-
9); (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/12,13, 14, 15, 16, 17); (273/13, 16, 
18); (259/12) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/16, 24); (273/16); (262/5); 
(106/11); (109/3); (111/4); (101/10, 18) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (273/16); (262/5); (261/24); (106/11); 
(109/3); (111/4) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/24); (106/11); (109/3); (111/4); 
(101/10) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (106/11); (109/3); (111/4); (101/10, 18); 
(103/34); (150/64); (259/6, 8, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (106/11); (109/3); (111/4); (101/10, 18); 
(103/34); (150/64); (259/6, 8, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (106/11); (109/3); (111/4); (101/10, 18); 
(103/34); (150/64); (259/6, 8, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (106/11); (109/3); (111/4); (101/10, 18); 
(103/34); (150/64); (259/6, 8,9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (106/11); (109/3); (111/4); (101/10, 18); 
(103/34); (150/64); (259/6, 8, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (106/11); (109/3); (111/4); (101/10, 18); 
(103/34); (150/64); (259/6, 8, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (106/11); (109/3); (111/4); (101/10, 18); 
(103/34); (150/64); (259/6, 8, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (111/4); (101/10, 18); (103/34); 
(150/64); (259/6, 8, 9, 10, 11) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (101/10, 18); (103/34); (150/64); 
(259/6, 8, 9, 10, 11, 12) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (103/34); (150/64); (259/6, 8, 9, 10, 11, 
12); (261/1) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (259/10, 11, 12); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (259/10, 11, 12); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (259/10, 11, 12); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (259/10, 11, 12); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (259/10, 11, 12); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (259/10, 11, 12); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (259/11, 12); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (259/12); (261/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10) Şerhler Bölümü Haciz. 
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Takmak (261/1, 2, 3, 4, 5) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/1, 2); (277/1, 2, 3) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/6, 7, 8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 
19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 
19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 
19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 
19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 
19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 
19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 
19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 
19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 21) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (261/13, 14, 15, 17, 18) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/21, 26, 27); (262/9, 10, 11); 
(273/12, 13, 18, 19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/21, 26, 27); (262/9, 10, 11); 
(273/12, 13, 18, 19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/21, 26, 27); (262/9, 10, 11); 
(273/12, 13, 18, 19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/21, 26, 27); (262/9, 10) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/21, 26, 27); (262/9, 10, 11); 
(273/12, 13, 18) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/21, 26, 27); (262/9, 10, 11); 
(273/12, 13, 18, 19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/21, 26, 27); (262/9, 10, 11); 
(273/12, 13, 18, 19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/21, 26, 27); (262/9, 10, 11); 
(273/12, 13, 18, 19) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (261/26, 27); (273/21, 28); (274/9); 
(277/2, 3, 4, 6, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (262/11); (273/12, 13, 18, 19, 20, 21, 
28); (274/9); (277/1) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (273/19, 20, 21); (274/9); (277/1, 2, 3, 
4, 6) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (273/20, 21, 28); (274/9); (277/1, 2, 3, 
4, 6, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (273/20, 21, 28); (274/9); (277/1, 2, 3, 
4, 6, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (273/20, 21, 28); (274/9); (277/1, 2, 3, 
4, 6, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (273/20, 21, 28); (274/9); (277/1, 2, 3, 
4, 6, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 
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Takmak (273/20, 21, 28); (274/9); (277/1) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (273/20, 21) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (273/20, 21, 28); (274/9); (277/1, 2, 3, 
4, 6, 9) Şerhler Bölümü Haciz. 

Takmak (274/9); (277/1, 2, 3, 4, 6, 9); (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/2, 3, 4, 6, 9); (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/9); (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (277/9); (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 
Takmak (101/7) Şerhler Bölümü Haciz. 

 
2.3. İmar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler 
Eşme Belediyesi'nden alınan bilgiye göre, değerleme konusu parseller uygulama imar planı 
sınırları dışında, “Tarım Alanı” içinde yer almaktadırlar. 
 
Eşme Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; Takmak Mahallesi, 273 ada 28 parsel sayılı ve 101 
ada 18 parsel sayılı parseller üzerinde yer alan prefabrik yapılara ilişkin herhangi bir proje ya 
da yapı ruhsatına rastlanılmamıştır.  
 
2.4. Yapılaşma Bilgileri 
 
2.4.1. Bitmiş Yapılaşma 
Takmak Mahallesi, 273 Ada 28 Parsel: Üzerinde demir profil üzeri sandviç panelden oluşan 
480 m2 alanlı, traktör vb. araçların park edildiği koruma amaçlı olarak kullanılan depo ve bu 
deponun doğusunda yaklaşık 60 m2 alanlı idari yapı, yaklaşık 300 m2 alanlı atölye, yaklaşık 
430 m2 alanlı stok deposu bulunmaktadır. Bu yapılar ruhsatsızdır. 
 
Takmak Mahallesi, 101 Ada 18 Parsel: Üzerinde yaklaşık 250 m2 alanlı talaş deposu 
bulunmaktadır. Bu yapı da ruhsatsızdır. 
 
Takmak Mahallesi, 273 ada 28 parsel ve 101 ada 18 parsel üzerinde yer alan yapılar tüm 
parsellerin ortak kullanımındadır.  
 
277 ada 5, 6 ve 9 sayılı parsellerin bir bölümünde yaklaşık 1.200 m2 alanlı, demir iskelet üzeri 
naylon plastik örtülü eski ve yıpranmış sera bulunduğu görülmüştür. 
 
Parseller üzerinde yer alan tüm yapı unsurları ve seralar, ekonomik değerlerinin olmaması 
nedeniyle değerlemede göz önüne alınmamışlardır. 
 
2.4.2. Sürmekte Olan Yapılaşma 
- 
 
 

http://www.emektd.com.tr


 
  

 
 

 
Sayfa 14 / 53   

 
www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12

2.4.2.1. Sürmekte Olan Yapılaşmanın Yapı Denetimleri 
- 
 
2.4.3. Proje Aşamasındaki Yapılaşma 
- 
 
2.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Buna İlişkin Yapılmış İşlemler ve Alınmış Kararlar 
- 
 
2.6. Riskli Yapı Kaydı 
- 
 
2.7. Taşınmazların Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 
 
2.7.1. Olumlu Faktörler 

- Üzerlerinde yetişmiş meyve ağaçlarının bulunması, 
- Su ve elektriklerinin bulunması, 
- Ulaşımlarının kolay olması. 

 
2.7.2. Olumlu Faktörler 

-  
 

BÖLÜM 3 
 
 
DEĞERLEME VE YÖNTEMLERİ 
 
Taşınmazların değerlemesinde karşılaştırma (emsal) yöntemi kullanılmıştır. 
 
3.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi 
 
3.1.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi Açıklaması 
Bu yöntemde, değerleme konusu taşınmazın değeri, benzer nitelikli taşınmazlarla 
karşılaştırmalar (benzer konum, imar durumu, yüzölçümü, yapı sınıfı, yapı gereçleri, yapı yaşı, 
ulaşım, manzara vb.) yapılarak belirlenir. Bu yöntem, arsa ve arazi değerlerinin 
belirlenmesinde kullanılan başlıca yöntemdir. 
 
3.1.2. Karşılaştırma (Emsal) Yönteminin Uygulanması 
Değerlemesi yapılan taşınmazların arazileri ile karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için 
yapılan araştırmalardan elde edilen bulgular aşağıdadır: 
 
- Satılık Tarla (Güçlü Emlak / 542 – 793 79 58): Takmak Mahallesi’nin kuzeydoğusunda, 

kadastral yola cepheli, elektrik ve suya erişimi kolay, Takmak Mahallesi, 140 ada 16 parsel 
sayılı, 4.829,07 m2 yüzölçümlü tarla 320.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 66.- 
TL] 
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- Satılık Tarla (Melih Emlak / 552 – 636 60 60): Takmak Mahallesi’nin kuzeybatısında, 
kadastral yola cepheli, elektrik ve suya erişimi kolay, Takmak Mahallesi, 208 ada 10 parsel 
sayılı, 1.768,33 m2 yüzölçümlü tarla 130.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 74.- 
TL] 

 
- Satılık Tarla (Birkan Demir / 531 – 971 79 89): Takmak Mahallesi’nin kuzeybatısında, asfalt 

yola cepheli, elektrik ve suya erişimi kolay, Takmak Mahallesi, 216 ada 33 parsel sayılı, 
13.275,54 m2 yüzölçümlü tarla 850.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 64.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Realty Box Ender Gayrimenkul / 535 – 721 48 27): Elvanlar Mahallesi’nin 

kuzeydoğusunda, değerleme konusu taşınmazlara yakın bölgede, Eşme – Ulubey Yolu’na 
cepheli, elektrik ve suya erişimi kolay, Elvanlar Mahallesi, 208 ada 10 ve 12 parsel sayılı, 
toplam 39.089,55 m2 yüzölçümlü, birbirine bitişik 2 adet tarla 3.000.000.- TL’den satılıktır. 
[Metrekare satış fiyatı: 77.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Çamoluk Gayrimenkul Danışmanlık / 535 – 896 40 14): Takmak Mahallesi’nin 

kuzeybatısında, yolu bulunmayan, elektrik ve suya erişimi kolay, Dereköy Mahallesi, 409 
ada 5 parsel sayılı, 3.330 m2 yüzölçümlü tarla 230.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış 
fiyatı: 69.- TL] 

 

 
 
Karşılaştırılabilir (emsal) nitelikli araziler için bölgede yapılan araştırmalar ve değerlendirmeler 
sonrasında; bulundukları bölge, konumları, iyileştirilmiş toprak yapıları, yüzölçümleri, ulaşım 
ve kullanım durumları göz önüne alınarak, değerleme konusu arazilerin metrekare satış 
fiyatlarının ve değerlerinin aşağıdaki gibi olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 
 

Emsal 1 

Emsal 2 

Emsal 5 

Takmak Mahallesi 
Taşınmazları 

Elvanlar Mahallesi 
Taşınmazları 

Emsal 3 

Emsal 4 
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Sıra Mahalle Ada Parsel Durumu / Dikili Ürün Dikim 
Yılı 

Yüzölçümü 
(m2) 

Metrekare 
Satış 

Fiyatı (TL) 
Değer (TL) 

1 Takmak 101 7 Tarla - 12.414,12 60 745.000 
2 Takmak 101 10 Tarla + Sondaj - 4.805,46 60 288.000 

3 Takmak 101 18 Tarla + Talaş Dolum 
Merkezi - 16.158,03 60 969.000 

4 Takmak 103 34 Tarla - 16.171,21 60 970.000 
5 Takmak 106 11 Tarla - 5.894,69 60 354.000 
6 Takmak 109 3 Tarla - 3.474,45 60 208.000 
7 Takmak 111 4 Tarla - 4.724,58 60 283.000 
8 Takmak 137 26 Tarla - 5.214,78 60 313.000 
9 Takmak 150 64 Tarla + Kuyu - 12.321,76 60 739.000 

10 Takmak 150 65 Tarla - 6.539,94 60 392.000 
11 Takmak 259 6 Küçük Erik 2018 26.950,03 68 1.833.000 
12 Takmak 259 8 Küçük Erik 2018 8.684,97 68 591.000 
13 Takmak 259 9 Küçük Erik 2018 12.092,01 68 822.000 
14 Takmak 259 10 Küçük Erik 2018 11.624,04 68 790.000 
15 Takmak 259 11 Küçük Erik 2018 8.317,20 68 566.000 
16 Takmak 259 12 Küçük Erik 2018 7.715,96 68 525.000 

17 Takmak 261 1 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 13.180,83 68 896.000 

18 Takmak 261 2 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 18.486,58 68 1.257.000 

19 Takmak 261 3 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 11.083,88 68 754.000 

20 Takmak 261 4 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 10.152,23 68 690.000 

21 Takmak 261 5 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 6.846,90 68 466.000 

22 Takmak 261 6 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 6.170,05 68 420.000 

23 Takmak 261 7 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 6.799,99 68 462.000 

24 Takmak 261 8 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 25.144,93 68 1.710.000 

25 Takmak 261 9 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 7.861,84 68 535.000 

26 Takmak 261 10 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 5.971,01 68 406.000 

27 Takmak 261 11 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 4.776,81 68 325.000 

28 Takmak 261 12 Şeftali + Nektarin 13 
Cins + Kuyu 2010 6.435,76 68 438.000 

29 Takmak 261 13 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 21.296,61 68 1.448.000 

30 Takmak 261 14 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 13.434,78 68 914.000 
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31 Takmak 261 15 Şeftali + Nektarin 13 
Cins + Kuyu 2010 13.036,71 68 886.000 

32 Takmak 261 16 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 13.302,42 68 905.000 

33 Takmak 261 17 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 8.558,45 68 582.000 

34 Takmak 261 18 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 11.969,15 68 814.000 

35 Takmak 261 19 Şeftali + Nektarin 13 
Cins 2010 12.324,15 68 838.000 

36 Takmak 261 21 Erik 2011 7.156,59 68 487.000 
37 Takmak 261 23 Üzüm + Erik 2014 41.031,28 68 2.790.000 
38 Takmak 261 24 Üzüm 2014 16.690,74 68 1.135.000 
39 Takmak 261 25 Üzüm 2014 3.377,89 68 230.000 

40 Takmak 261 26 Şeftali+ Nektarin 13 
Cins 2010 12.738,16 68 866.000 

41 Takmak 261 27 Şeftali+ Nektarin 13 
Cins 2010 5.341,07 68 363.000 

42 Takmak 261 28 Şeftali+ Nektarin 13 
Cins 2010 7.828,99 68 532.000 

43 Takmak 262 5 Tarla Tarla 4.825,39 68 328.000 
44 Takmak 262 9 Üzüm 2014 8.009,13 68 545.000 
45 Takmak 262 10 Üzüm 2014 9.650,77 68 656.000 
46 Takmak 262 11 Üzüm 2014 8.511,78 68 579.000 
47 Takmak 273 12 Kiraz (Ziraat 900) 2009 22.071,85 68 1.501.000 
48 Takmak 273 13 Kiraz (Ziraat 900) 2009 8.629,80 68 587.000 
49 Takmak 273 16 Kiraz (Ziraat 900) 2009 11.716,49 68 797.000 
50 Takmak 273 18 Kiraz (Ziraat 900) 2009 10.988,44 68 747.000 
51 Takmak 273 19 Kiraz (Ziraat 900) 2009 33.854,06 68 2.302.000 
52 Takmak 273 20 Kiraz (Ziraat 900) 2009 1.991,42 68 135.000 
53 Takmak 273 21 Kiraz (Ziraat 900) 2009 37.040,33 68 2.519.000 

54 Takmak 273 28 İdari Yapı + Su Deposu 
+ Garaj Yapı 7.935,60 68 540.000 

55 Takmak 274 5 Kiraz (Regina) 2017 7.444,67 68 506.000 
56 Takmak 274 6 Kiraz (Regina) 2017 23.596,23 68 1.605.000 

57 Takmak 274 7 Kiraz (Ziraat 900 + 
Erkenci + Regina) 

2009 
+ 

2017 
14.324,04 68 974.000 

58 Takmak 274 8 Kiraz (Ziraat 900 + 
Erkenci + Regina) 

2009 
+ 

2017 
11.764,72 68 800.000 

59 Takmak 274 9 Kiraz (Ziraat 900 + 
Erkenci + Regina) 

2009 
+ 

2017 
9.837,50 68 669.000 

60 Takmak 274 10 Kiraz (Ziraat 900 + 
Erkenci + Regina) 

2009 
+ 

2017 
10.969,20 68 746.000 

61 Takmak 277 1 Kiraz (Regina) 2009 10.114,06 68 688.000 
62 Takmak 277 2 Kiraz (Regina) 2009 7.863,80 68 535.000 
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63 Takmak 277 3 Kiraz (Regina) 2009 9.035,31 68 614.000 
64 Takmak 277 4 Kiraz (Regina) 2009 9.940,38 68 676.000 

65 Takmak 277 5 Kiraz (Scania + Erkenci 
Sera) 2009 47.381,59 68 3.222.000 

66 Takmak 277 6 Kiraz (Scania + Erkenci 
Sera) + Erik + Kuyu 2009 18.169,41 68 1.236.000 

67 Takmak 277 9 Kiraz (Scania + Erkenci 
Sera) + Erik 2009 19.633,95 68 1.335.000 

68 Elvanlar 298 6 Ceviz (Chandler) - 1.924,45 68 131.000 
69 Elvanlar 298 9 Ceviz (Chandler) - 8.000,00 68 544.000 
70 Elvanlar 298 10 Ceviz (Chandler) - 10.800,00 68 734.000 
71 Elvanlar 298 46 Ceviz (Chandler) - 4.404,52 68 300.000 
72 Elvanlar 298 47 Ceviz (Chandler) - 6.580,39 68 447.000 
73 Elvanlar 298 50 Ceviz (Chandler) - 9.914,80 68 674.000 
74 Elvanlar 298 52 Ceviz (Chandler) - 4.506,73 68 306.000 
75 Elvanlar 298 73 Ceviz (Chandler) - 15.620,85 68 1.062.000 
76 Elvanlar 298 84 Ceviz (Chandler) - 18.227,21 68 1.239.000 
77 Elvanlar 298 85 Ceviz (Chandler) - 16.825,12 68 1.144.000 
78 Elvanlar 298 86 Ceviz (Chandler) - 12.318,39 68 838.000 
79 Elvanlar 298 94 Ceviz (Chandler) - 10.532,73 68 716.000 
80 Elvanlar 298 95 Ceviz (Chandler) - 7.924,62 68 539.000 
81 Elvanlar 298 97 Ceviz (Chandler) - 10.222,05 68 695.000 
82 Elvanlar 298 98 Ceviz (Chandler) - 10.799,72 68 734.000 
83 Elvanlar 298 99 Ceviz (Chandler) - 15.150,31 68 1.030.000 
84 Elvanlar 298 100 Ceviz (Chandler) - 17.160,92 68 1.167.000 
85 Elvanlar 298 101 Ceviz (Chandler) - 9.378,64 68 638.000 
86 Elvanlar 298 107 Ceviz (Chandler) - 11.852,13 68 806.000 
87 Elvanlar 298 108 Ceviz (Chandler) - 13.843,00 68 941.000 
88 Elvanlar 298 111 Ceviz (Chandler) - 10.351,88 68 704.000 
89 Elvanlar 298 117 Ceviz (Chandler) - 9.045,33 68 615.000 
90 Elvanlar 298 125 Ceviz (Chandler) - 6.303,17 68 429.000 
91 Elvanlar 298 134 Ceviz (Chandler) - 11.917,79 68 810.000 

            1.093.005,70   73.622.000 
 
Değerleme konusu arazilerin meyve bahçesi durumuna getirilmesi için hafriyat ve toprak 
ekleme çalışması yapılmış, damlama sulama sistemleri kurulmuş, fidan ekimi yapılmış ve ayrıca 
terbiye sistemi (ağaçların don, kar gibi doğal olaylardan etkilenmemesi için yapılan örtü 
benzeri sistem) kurulmuştur. Ağaçlar güncel durumda meyve verir durumdadır. 
 
Yapılan araştırma ve değerlendirmeler sonucunda; değerleme konusu arazilerin güncel 
duruma getirilmesinin maliyetlerinin aşağıdaki tablodaki gibi olabileceği sonucuna ulaşılmıştır: 
 

Yapılan İşler Alan (m2) Sayı 
Birim 

Maliyet 
(TL) 

Maliyet Tutarı 
(TL) 

Hafriyat ve Toprak Ekleme (2,5 m3/m2) 1.005.286,68 - 340 341.797.000 
Sulama Sistemi 1.005.286,68 - 375 376.983.000 
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Fidan Dikimi ve Değeri (Ortalama) - 63.961 1.000 63.961.000 
Terbiye Sistemi - 63.961 315 20.148.000 
        802.889.000 

 
Sonuç olarak, taşınmazların mevcut durum maliyet bedeli; (73.622.000.- TL + 802.889.000.- 
TL) = 876.511.000.- TL olarak bulunmuştur. 
 
3.2. Maliyet Yöntemi 
 
3.2.1. Maliyet Yöntemi Açıklaması 
Maliyet yöntemi; ekonominin ana kavramlarından olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola 
çıkarak, taşınmazın değerleme günündeki maliyet tutarına ulaşmayı amaçlar. Taşınmaz; arsa, 
yapı ve özel işletme donatıları olarak bileşenlere ayrılır. Arsa ya da arazi değeri, genellikle 
karşılaştırma (emsal) yöntemiyle ve ayrıca belirlenir. Belirlenen yapı maliyetinden yapı 
yıpranma payı (amortisman) tutarı düşülür ve elde edilen tutara arsa ya da arazi için belirlenen 
değer eklenerek taşınmazın değerine ulaşılır. Bu yöntem, gereksinimlere yönelik ve kendine 
özgü yapılaşma farklılıkları taşıyan sanayi, depolama, eğitim, sağlık yapılarında özellikle 
kullanılır. 
 
3.2.2. Maliyet Yönteminin Uygulanması 
Uygulanmasını gerektirici bir yapılaşma yoktur. 
 
3.3. Gelir Yöntemleri 
Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları ve 
Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler 
ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine 
yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın 
değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” denilmektedir. Bu 
çerçevede, değerleme konusu taşınmazların mevcut durum maliyet değerlerinin belirlenmesi 
için karşılaştırma (emsal) yönteminin yanı sıra gelir yöntemi uygulanmasına gerek 
görülmemiştir. 
 
3.4. Ortak ve Özgülenmiş Alanların Değere Etkisi 
Ortak kullanılan ya da belli taşınmaza özgülenmiş alanlar söz konusu değildir.  
 
3.5. Taşınmazların Sigorta Değeri 
Sigorta edilebilir yapılaşma yoktur. 
 
3.6. Makine – Ekipman Değeri 
 
3.6.1. Makine ve Ekipmanın Değerlemesine Dayanak Belgeler 

- Muhasebe kayıtları, 
- Makine ve ekipmana ilişkin tescil belgeleri,   
- Faturalar. 
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3.6.2. İnceleme Yöntemi 
• Tarafımıza verilen makine ve ekipman listesi ile işletme yetkilisi tarafından 

gösterilen makine ve ekipman karşılaştırılmıştır. 
• Tarafımıza verilen listede yer alan ve işletme yetkilisi tarafından gösterilen makine 

ve ekipmanın tümünüm çalışır durumda ve bakımlı durumda oldukları görülmüştür. 
• Söz konusu listede yer alan makine ve ekipmanın finansal kiralama borcunun 

bulunmadığı belirtilmiştir. 
• Finansal kiralama borcu bulunan makine ve ekipman ile faturası olmayan makine ve 

ekipman değerleme dışı tutulmuştur. 
 
3.6.3. Tesis İşletim Süreci 
Değerlemesi yapılan makine ve ekipman, değerleme konusu parseller üzerinde yapılan meyve 
yetiştirciliği ve depolama faaliyetlerinde kullanılmaktadır.  
 
3.6.4. Makine ve Ekipmanın Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 
 
3.6.4.1. Olumlu Faktörler 

- Makine ve ekipmanın kapalı alanda korunuyor olmaları, 
- Değerleme konusu makine ve ekipmanın işler durumda bulunması, 
- Makine ve ekipmanın düzenli bakımlarının yapılmış olması. 

 
3.6.4.2. Olumsuz Faktörler 

-   
 
3.6.5. Değerleme ve Yöntemi 

 Makine ve ekipman, yerinde ve çalışır durumda görülmüş ve işletmenin bir parçası 
olarak kabul edilmiştir. 

 Makine ve ekipman yerinde değerlenirken, taşıma, montaj ve hizmete sokma 
giderleri değerlere eklenmemiştir. 

 Makine ve ekipmanın güncel değerleri; üretildikleri tarih, üretildikleri yer, satın 
alınma tarihleri, satın alınma bedelleri ve kalan ekonomik ömürleri göz önüne 
alınarak belirlenmiştir. Kalan ekonomik ömür belirlenirken, kullanımından 
kaynaklanan fiziki ve işlevsel yıpranma ile teknolojik gelişmeden kaynaklanan 
demode olma durumu göz önüne alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değerleri belirlenirken, kullanıldığı iş kolundaki teknolojik 
gelişme hızı ve değişik iş kollarındaki kullanım olanakları da göz önüne alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değeri belirlenirken, piyasa koşulları ile üreticiler ve 
ithalatçıların yeni makine ve ekipman liste fiyatları da göz önünde 
bulundurulmuştur. 

 Makine ve ekipmanın ikinci el satışını yapan firmalar ile görüşülüp ikinci el satış 
fiyatlarıyla ilgili bilgi alınmıştır. 

 Makine ve ekipmanın değeri belirlenirken, kullanılan makine ve ekipmanın dar bir 
alıcı kitlesinin bulunması da göz önünde bulundurulmuştur. 
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Değerleme, tesisin güncel durumu üzerinden yapılmıştır. Tesiste yer alan makine ve ekipman, 
bulundukları yerde, montajlı ve çalışır durumda değerlendirilmiştir. Montajlı adil piyasa değeri 
olarak da tanılanabilecek bu değer, tesisin güncel piyasa değeri olarak da düşünülebilir.  
 
Güncel ekonomik koşullar, makine ve ekipmanın değerine etki eden olumlu ve olumsuz 
faktörler, serbest piyasadan elde edilen makine ve ekipman satış örnekleri ve bugüne değin 
yapmış olduğumuz değerleme çalışmalarından edindiğimiz bilgi ve deneyimlerden de 
yararlanılarak ve üretildikleri tarih, üretildikleri yer, satın alınma tarihleri, satın alınma bedelleri 
ve kalan ekonomik ömürleri göz önüne alınarak, makine ve ekipmanın ikinci el piyasa satış 
fiyatlarının aşağıdaki gibi olabileceği öngörülmüştür. 
 
Makine – Ekipman Değer Tablosu 
 

Sıra 
No Adet Makine + Ekipman Yılı Fatura Kayıt No / 

Kayıt Durumu 

İkinci El 
Piyasa 

Değeri (TL) 

1 1 Traktör John Deere 5055 E (34 TY 
9786) 2013 164064 365.000 

2 1 Traktör John Deere 5055 E (34 TY 
9787) 2013 164065 365.000 

3 1 Traktör New Holland 7286 (34 V 
3628) 1999 Mizan 290.000 

4 1 Traktör New Holland (34BT1425) 2005 Mizan 320.000 

5 1 Traktör Deutz - Fahr 65 F (34 KZ 
9650) 2015 146745 365.000 

6 1 Traktör Deutz - Fahr 65 F 
(34NC0897) 2015 146787 365.000 

7 1 Traktör Deutz - Fahr 55 F (34 KZ 
9649) 2014 146744 330.000 

8 1 Tarım Römorku (34LYG84) 2007 Mizan 36.500 
9 1 KYMCO MXU 150 ATV-2 adet 2014 Mizan 115.000 

10 8 Büyük Rüzgar Gülü 2012 239232 4.680.000 
11 11 Küçük Rüzgar Gülü 2016 2031 290.000 

12 2 Dal Parçalama 2013-
2008 14177-479139 11.500 

13 1 Çapa Makinesi (Regülatör) 2005 299604 2.500 

14 2 Duyargalı Çapa Makinesi 2005-
2017 299604-66233 13.000 

15 4 Hasat Kasası (Römork) 2012-
2014 79381-Mizan 28.500 

16 1 El Çapa Makinesi 2018 20527 3.750 
17 1 4'lü Pulluk 2006 16371 11.500 

18 2 Diskaro 2011-
2012 39539-6742 9.000 

19 1 Gübre Gömme Makinesi 2013 200289 10.500 
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20 2 3 Tonluk Tanker 2004-
2014 45365-4091 13.000 

21 1 Rotovatör 2006 16266 10.500 
22 1 Küçük Jeneratör 2008 5446 20.500 
23 1 Alüminyum Merdiven 2012 135088 1.250 
24 20 Hasat Merdiveni (tahta) 2016 1450 14.500 
25 4 2 Tonluk İlaçlama Makinesi 2013 296867 22.000 

26 1 1200 Litrelik İlaçlama Makinesi 2012-
2012 106796-265750 44.000 

27 2 400 Litrelik İlaçlama Makinesi 2013-
2013 20441-20441 28.500 

28 1 Şeftali Boylama Makinesi 2014 14vf00297 350.000 
29 1 Erik Boylama Makinesi 2014 14vf00298 350.000 
30 1 Kiraz Boylama Makinesi 2014 14vf00299 350.000 

31 2 Küçük Odun Motoru 2017-
2017 63210-63210 9.000 

32 1 Transpalet 2014 713506 1.250 

33 2 Cevizlik Elektrik Trafosu 2014-
2015 41845-66836 645.000 

34 2 Kirazlıkta Elektrik Trafosu 2009-
2010 113156-66814 535.000 

35 1 Ot Biçme Makinesi (Sırta Takılan) 2017 1263 5.000 
36 1 50 HP Dalgıç (arızalı) 2010 569 500 
37 1 50 HP Dalgıç (arızalı) 2008 2684 500 
38 2 300LT Plastik Su Deposu 2012 24214 250 
39 1 Talaş Dolum Ünitesi 2018 8357 247.000 
40 1 Ot İlaçlama Makinesi 2008 18377 11.500 
41 1 Ceviz Soyma Makinesi 2018 8401 7.750 
42 1 Dal Süpürme 2014 66169 3.750 
43 3 Dalgıç Motor 2014 Mizan 19.500 
44 1 Alarko Dalgıç Pompa 2014 Mizan 22.000 
45 1 Don Pervane 2014 Mizan 78.000 

Toplam 10.402.000 
 

BÖLÜM 4 
 
DEĞERLEME SONUÇLARININ ÇÖZÜMLEMESİ 
 
4.1. Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen/Sınırlayan Etmenler 
Değerleme işlemi sırasında değerlemeyi olumsuz yönde etkileyen ya da sınırlayan etmenler 
söz konusu olmamıştır. 
 
4.2. En Etkin ve Verimli Kullanım Çözümlemesi 
Sürekli kullanım ilkesinin sonucu olarak ortaya çıkmış bir kavram ve çözümleme (analiz) 
türüdür. Arazi kalıcı bir varlıktır ve taşınmazlığı nedeniyle tüm arazi parçalarının özgün birer 
durumları vardır. Arazinin kalıcılığı ve kendine özgü özellikleri onun en etkin ve verimli 
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kullanımını belirler. Bir arazi parçası, kendisinde ya da üzerindeki yapılarda iyileştirmeler 
yapıldıkça değer değiştirir. Arazinin bir başına değeri ile iyileştirilmiş durumdaki değeri 
arasındaki ayırt (fark), en etkin ve verimli kullanım durumu ile açıklanabilir. 
 
En etkin ve verimli kullanım şöyle tanımlanır: 
 
 Yasal düzenlemelere uygun, 
 Boyut ve biçim (fiziksel) olarak olanaklı, 
 Finansal açıdan gerçekleştirilebilir 

 
ve değerlemesi yapılan taşınmazı en yüksek değerine ulaştıran, en akılcı ve en gerçekçi 
kullanım biçimidir. 
 
Yasal düzenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve biçim açısından olanaklı olmayan kullanım, 
en etkin ve verimli kullanım biçimi olamaz. Çözümlemeler sonucunda, yasal düzenlemelere 
uygun, boyut ve biçim açısından olanaklı birden çok akılcı kullanım biçimi olduğu belirlenebilir. 
Bu durumda, birden çok akılcı ve gerçekçi kullanım seçeneği için finansal gerçekleştirilebilirlik 
(fizibilite) çalışması yapılır. Öteki sınamaların yanı sıra, finansal gerçekleştirilebilirlik 
sınamasında da en iyi değeri veren seçenek, en etkin ve verimli kullanım biçimi olarak 
belirlenir. 
 
Bu çerçevede, değerleme konusu taşınmazların parsellerinin “Tarım Alanı” olarak 
kullanımlarının en etkin ve verimli kullanımı sağladığı kanısındayız. 
 
4.3. Son Üç Yıllık Dönemde Taşınmazların Hukuksal Durumunda Oluşan Değişimler 
Değerleme konusu taşınmazların; nitelikleri, yüzölçümleri, mülkiyet, imar ve yapılaşma 
durumlarının son 3 yıl içerisinde değişmediği anlaşılmaktadır. 
 
4.4. Yasal Gerekler, İzin ve Belgeler İle İlgili Açıklama 
Değerleme konusu taşınmazlarla ile ilgili olarak herhangi bir onaylı mimari proje ve alınmış 
yapı ruhsatı bulunmamaktadır.  
 
4.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Ruhsata Bağlanabilme Durumu 
Takmak Mahallesi, 273 Ada 28 Parsel: Üzerinde demir profil üzeri sandviç panelden oluşan 
480 m2 alanlı, traktör vb. araçların park edildiği koruma amaçlı olarak kullanılan depo ve bu 
deponun doğusunda yaklaşık 60 m2 alanlı idari yapı, yaklaşık 300 m2 alanlı atölye, yaklaşık 
430 m2 alanlı stok deposu bulunmaktadır. 
 
Takmak Mahallesi, 101 Ada 18 Parsel: Üzerinde yaklaşık 250 m2 alanlı talaş deposu 
bulunmaktadır. 
 
Parseller üzerinde yer alan yapı unsurları, ekonomik değerlerinin olmaması nedeniyle 
değerlemede göz önüne alınmamışlardır. 
 
4.6. Değerleme Konusu Taşınmazların Yapılaştırılması İle İlgili Girişimler 
Değerleme konusu taşınmazların yapılaştırılması yolunda düzenlenmiş bir onaylı mimari proje 
ve alınmış bir yapı ruhsatı bulunmamaktadır. 
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4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle İlgili Açıklama 
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadır. 
 
4.8. Bağlı Haklar İle Tapu Kütüğündeki Öteki Kayıtların Taşınmazlara Etkisi 
Taşınmazların tapu kütüklerinde yer alan; “haciz”, “kamu haczi” ve “ipotek” kayıtlarının 
taşınmazların değerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadır. Taşınmazların 
devredilebilmesi için üzerlerindeki kamu haczi kayıtlarının kaldırılması gerekmektedir. 
 

BÖLÜM 5 
 
SONUÇ 
 
5.1. Farklı Değerleme Yöntemlerinin Sonuçlarının Uyumlaştırılması 
Tapu kütüğündeki nitelikleri “Tarla”, “Kagir Ev Ahır ve Tarla” ve “Ham Toprak Meşelik” olan 
taşınmazların mevcut durum maliyet bedellerinin belirlenmesinde karşılaştırma (emsal) ve 
maliyet yöntemleri kullanılmıştır. Kullanılan karşılaştırma (emsal) ve maliyet yöntemlerinin, 
birbirlerini tamamlar nitelikte olmaları nedeniyle, sonuçlarının uyumlaştırılması söz konusu 
edilemez. 
 
Öte yandan, Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları 
ve Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan 
bilgiler ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve 
güvenilirliğine yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir 
varlığın değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” denilmektedir. 
Buna göre de, taşınmazların değerlemesinde başka bir yöntem daha kullanılması gerekli 
görülmemiştir. 
 
5.2. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Değerlendirmesi 
Bulundukları bölge, konumları, imar durumları, yüzölçümleri, ulaşım ve kullanım olanakları 
göz önünde bulundurularak, değerleme konusu taşınmazların ve üzerlerindeki makine ve 
ekipmanın “SATILABİLİR” nitelikte oldukları öngörülmektedir. 
 
5.3. Sonuç Değer 
Sammey Anadolu Tarımcılık A.Ş. mülkiyetinde bulunan; Uşak İli, Eşme İlçesi, Elvanlar 
Mahallesi’nde yer alan, tapu kütüğündeki nitelikleri “Tarla”, “Kagir Ev Ahır ve Tarla” ve “Ham 
Toprak Meşelik” olan 24 adette ve toplam 253.604,75 m2 yüzölçümlü ve Uşak İli, Eşme İlçesi, 
Takmak Mahallesi’nde yer alan, tapu kütüğündeki nitelikleri “Tarla” olan 67 adette ve toplam 
839.400,95 m2 yüzölçümlü taşınmazların mevcut durum maliyet bedellerinin ve tüm 
taşınmazlar üzerinde bulunan makine ve ekipmanın ikinci el pazar değerinin, yukarıda 
belirtilen olumlu olumsuz özellikleri göz önünde bulundurularak, aşağıdaki gibi olabileceği 
sonucuna ulaşılmıştır. 
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Taşınmazların Mevcut Durum Maliyet Değeri 
KDV Hariç 876.511.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 1.034.282.980.- TL 

Makine ve Ekipmanın İkinci El Piyasa Değeri  
KDV Hariç 10.402.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 12.274.360.- TL 

 
  
  
    Değerlemeyi Yapan                                 Rapor Kontrol 
Müştak Duran SARIOĞLU                                                                                          Eyup AYKUT                                                                                           
     Değerleme Uzmanı                                                                              Değerleme Uzmanı  
 SPK Lisans No: 406396                                                                                     SPK Lisans No: 402955 
  

Onay 
Fatih ÖZER 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
SPK Lisans No: 400799 

                                                   
• Bu rapor incelemelerin yapıldığı tarihte var olan verileri yansıtmaktadır. 
• Katma Değer Vergisi’ne ilişkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili özel düzenlemeler dikkate 

alınmamıştır. 
 
 
 

BÖLÜM 6 
 
İLİŞİKLER 
 
6.1. Uydu Görüntüsü 
 

 
 

Elvanlar Mahallesi 
Taşınmazları 

Takmak Mahallesi 
Taşınmazları 
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Takmak Mahallesi 
Taşınmazları 

Takmak Mahallesi 
Taşınmazları 
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6.2. Fotoğraflar 
 
Elvanlar Mahallesi’nde Yer Alan Taşınmazlar 
 

                                   
                           

              
                                         

Elvanlar Mahallesi 
Taşınmazları 
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Takmak Mahallesi’nde Yer Alan Taşınmazlar 
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6.3. Tapu Kayıtları 
 
Örnek 
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6.4. Çiftçi Kayıt Sistemi Belgesi 
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Makine ve Ekipman 
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6.5. Değerleme Uzmanının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgesi 
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6.6. Sorumlu Değerleme Uzmanının Lisans Belgesi 
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DEĞERLEME RAPORU 
 

AGROTECH YÜKSEK TEKNOLOJİ VE YATIRIM A.Ş. 
 

UŞAK - EŞME - ELVANLAR 
 

DEVLET ORMANINDA KULLANMA İZİN HAKKI 
 

 
                     
 
 
 
 
 
 
Bu değerleme raporu, Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’nin istemi üzerine 
hazırlanmıştır. İlgilisi ve hazırlanış amacı dışında, Emek Taşınmaz Değerleme ve Danışmanlık 
A.Ş.’nin yazılı onayı alınmadan üçüncü kişiler tarafından kullanılamaz, çoğaltılamaz ve 
dağıtılamaz.  

 

Emek Taşınmaz Değerleme
ve Danışmanlık A.Ş.
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ÖZET BİLGİLER 
 

Rapor No OZ-202300070 
Rapor Tarihi 30.06.2023 

Değerleme Tarihi 23.06.2023 

Rapor Türü Değerleme Raporu 
Raporu Hazırlayanlar Müştak Duran SARIOĞLU – Değerleme Uzmanı 
Sorumlu Değerleme Uzmanı Fatih ÖZER 
Dayanak Sözleşmenin Tarih ve 
Numarası - 

Değerleme Raporu, SPK Formatında 
mıdır? Evet 

 
Taşınmazın Adresi Devlet Ormanı, Elvanlar Mahallesi, Eşme/Uşak 
Taşınmaz ID - 

Tapu Kayıt Bilgileri Uşak İli, Eşme İlçesi, Elvanlar Mahallesi, Devlet 
Ormanı 

Tapu Kütüğündeki Niteliği - 

Taşınmazın Parselinin Güncel İmar 
Durumu Devlet Ormanı 

Taşınmazın Güncel Kullanım Durumu Ağaçlandırılmış Devlet Ormanı 

 
Rapor Tarihine Göre Kullanma 
İzin Hakkının Maliyet Bedeli 

KDV Hariç 533.619.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 629.670.420.- TL 

 
 
 
 
 
Bağımsızlık ve Uygunluk Açıklaması: 

 Raporda sunulan bulgular, değerleme uzmanının sahip olduğu bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

 Raporda yer alan çözümleme ve sonuçlar, yalnızca belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

 Değerleme uzmanının, değerleme konusunu oluşturan taşınmaz ve değerlemeyi talep eden müşteri ile 
herhangi bir ilişkisi bulunmamaktadır. 

 Değerleme hizmetinin ücreti, raporla ilgili herhangi bir koşula bağlı değildir. 

 Değerleme hizmeti, SPK ve BDDK düzenlemelerinde, değerleme kuruluşları ve değerleme uzmanları için 
belirlenmiş ölçütler ve kurallar çerçevesinde gerçekleştirilmiştir. 

 Değerleme uzmanı, bu değerleme için gerekli mesleki eğitim, bilgi ve deneyime sahiptir. 

 Değerleme uzmanı, değerleme çalışması sırasında taşınmazı kişisel olarak görmüş ve incelemiştir. 
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BÖLÜM 1 
 
DEĞERLEMENİN İLGİLİSİ VE KAPSAMI 
 
1.1. Müşterinin Adı ve Adresi 
Değerleme isteminde bulunan; Agrotech Yüksek Teknoloji ve Yatırım A.Ş.’dir.  
 
1.2. Değerleme İsteminin Kapsamı ve Varsa Müşteri Tarafından Konulan Sınırlamalar 
Uşak İli, Eşme İlçesi, Elvanlar Mahallesi’nde yer alan “Orman” nitelikli, toplam 688.283,66 m2 
yüzölçümlü, 47 adet parsel üzerinde 6831 sayılı Orman Kanunu’nun 57. maddesi çerçevesinde 
Sammey Anadolu Tarımcılık A.Ş.’ye verilen kullanma izin hakkının mevcut durum maliyet 
bedelinin belirlenmesi amacıyla Şirketimize değerleme isteminde bulunulmuştur. Bu istemde, 
müşteri tarafından konulan herhangi bir sınırlama yoktur. 
 
1.3. Kullanılan Değer Tanımı ve Varsayımlar 
Değerleme çalışmamızda, müşterinin de istemi doğrultusunda, değerleme konusu 
taşınmazların değeri, “Pazar Maliyet Değeri” tanımı çerçevesinde belirlenmiştir.  
 
Pazar Değeri: Uygun süreli bir beğendirme (pazarlama) çalışmasının ardından, birbirinden 
bağımsız, bilgili, tutarlı, iyi düşünceli ve istekli bir alıcı ile istekli bir satıcı arasında, bir zorlama 
olmaksızın ve alıcı ile satıcının pazar dışı etkenlerden etkilenmeyecekleri koşullar altında 
yapacakları anlaşma çerçevesinde, taşınmaz için karşılık el değiştirmesi gereken kestirimsel 
(tahmini) tutardır.  
 
Pazar Değeri Tanımının Temel Varsayımları: 
 Alıcı ve satıcı bilinçli davranmaktadırlar. 
 Alıcı ve satıcı taşınmazla ilgili tüm konuları eksiksiz bilmektedirler. 
 Taşınmazın satışı için uygun bir süre tanınmıştır. 
 Ödeme, para olarak ya da benzeri biçimlerde yapılacaktır. 
 Taşınmazın satın alınmasında gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranları üzerinden, 

kolaylıkla sağlanabilecektir. 
 
Bir taşınmazın pazar değeri, onun yalın yapısal durumundan çok, pazarın varsaydığı 
yararlılıklarını gösterir; pazarın ortak algılama ve eylemlerini yansıtır. Pazar değeri tabanlı 
değerlemelerde, alım satım işlemlerinin gerçekleştiği pazarın, pazar dışı etkenlerce 
sınırlandırılmadığı varsayılır. 
 
1.4. Değerleme Konusu Taşınmaz İçin Son Üç Yılda Yapmış Olduğumuz Değerlemeler 
Taşınmazlarla ilgili, 30.12.2022 gün ve OZ-202200164 sayılı raporumuz bulunmaktadır. 
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BÖLÜM 2 
 
TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER   
 
2.1. Yer, Konum, Arazi ve Çevrenin Gelişim Özellikleri 
Değerleme konusu araziler; “Elvanlar Mahallesi, Karapınar Mevkii, Kurtderesi Mevkii, Beşikçi 
Mevkii, Eşme/Uşak” adresinde yer almaktadır. Uşak – Eşme Yolu üzerinden kuzeye doğru 
ilerlenirken Takmak Köprüsü geçildikten yaklaşık 400 m sonra değerleme konusu araziler Uşak 
– Eşme Yolu’nun doğusunda yer almaktadır. Takmak Köyü’nün kuş uçuşu 1,6 – 2,8 km 
güneydoğusunda yer alan taşınmazlar, Eşme İlçesi merkezinin kuş uçuşu yaklaşık 3,6 – 5,3 km 
kuzeydoğusunda bulunmaktadır. Ulaşım ve altyapı sorunu bulunmayan bölgede, ağırlıklı 
olarak tarım arazileri yer almaktadır. Ulaşım özel araçlarla sağlanabilmektedir. 
 
Parsellerin geneli geometrik olarak çok köşeli yamuk biçimli olup topografik olarak eğimli bir 
yapıya sahiptir. Değerleme konusu araziler, ceviz bahçesi olarak düzenlenmiş olup damlama 
sulama sistemine sahiptir. Arazilerin güneyinden Çatak Deresi geçmektedir. Tüm parseller 
üzerinde yaklaşık 17.000 adet ceviz ağacı olduğu bilgisi alınmıştır. Ceviz ağaçlar yetişkin ve 
bakımlıdır. Üzerinde yapı bulunmayan parsellerin sınırları herhangi bir duvar ya da tel örgü ile 
çevrili değildir. Araziler elektrik ve artezyen olanağına sahiptir. 
 

 
 
2.2. Tapu Bilgileri ve Kısıtlayıcı Kayıtlar 
 
ARAZİNİN; 
İli Uşak Ada No 298 
İlçesi Eşme Parsel No Aşağıdaki Tablodadır. 
Mahallesi Elvanlar Yüzölçümü (m2) Aşağıdaki Tablodadır. 
Köyü - Yevmiye No - 
Sokağı - Cilt No - 

Değerleme 
Konusu Araziler 
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Mevkii - Sayfa No - 
Pafta No - Tapu Tarihi - 
Niteliği Orman 

Sahibi 
Adı, Soyad / Unvan Pay Oranı 

Maliye Hazinesi Tam 
 

 
 
Değerleme konusu araziler üzerinde Sammey Anadolu Tarımcılık A.Ş.’nin “kullanım izni” 
bulunmaktadır. Söz konusu kullanım izni; Sammey Anadolu Tarımcılık A.Ş.’nin 16.04.2019 
günü noterden onaylattığı “Taahhüt Senedi” çerçevesinde, 49 yıllığına ve bedelsiz olarak 
Eşme/Uşak Orman İşletme Şefliği’nce verilmiştir. Taahhüt senedi 6831 sayılı Orman 
Kanunu’nun “Ağaçlandırma ve İmar İşleri” başlıklı 57. maddesi çerçevesinde verilmiştir. 6831 
sayılı Orman Kanunu’nu 57 maddesi düzenlemesi aşağıdaki gibidir: 
 

I. Ağaçlandırma ve İmar İşleri 
Madde 57 – (Değişik: 05.06.1986 – 3302/8 md.) 
Orman sahasını artırmak maksadıyla, orman sınırları içinde yangın ve çeşitli sebeplerle meydana 
gelmiş açıklıklarda, verimsiz, vasıfları bozulmuş ve amenajman planlarında toprak muhafaza 
karekteri taşımadığı halde muhafazaya ayrılmış orman alanları ile, Devlete ait olup orman 
yetişme muhiti şartları bakımından elverişli olan yerlerde; köy tüzelkişilikleri ve diğer gerçek ve 

Sıra Parsel Tapu 
Niteliği

Yüzölçümü 
(m2)

Sıra Persel Tapu 
Niteliği

Yüzölçümü 
(m2)

Sıra Parsel Tapu 
Niteliği

Yüzölçümü 
(m2)

1 3 Orman 7.812,00 1 102 Orman 7.482,96 1 88 Orman 8.693,24
2 7 Orman 20.932,14 2 103 Orman 9.889,48 2 151 Orman 8.832,17
3 8 Orman 12.819,68 3 104 Orman 21.850,24 3 156 Orman 15.523,62
4 21 Orman 37.900,00 4 105 Orman 8.181,37 33.049,03
5 22 Orman 30.400,00 5 106 Orman 35.771,83
6 40 Orman 9.000,00 6 118 Orman 5.025,18
7 44 Orman 16.850,37 7 120 Orman 22.466,91
8 45 Orman 7.577,67 8 131 Orman 5.491,91
9 48 Orman 17.448,58 9 132 Orman 5.691,62

10 49 Orman 11.765,43 10 158 Orman 11.882,94
11 51 Orman 13.453,08 11 159 Orman 19.870,74
12 139 Orman 2.800,00 12 160 Orman 11.982,35
13 140 Orman 2.000,00 13 161 Orman 3.494,85
14 141 Orman 4.100,00 14 162 Orman 7.089,56
15 142 Orman 10.100,00 15 163 Orman 10.522,89
16 149 Orman 1.802,69 16 164 Orman 28.853,94
17 150 Orman 2.503,74 17 165 Orman 16.737,34
18 152 Orman 5.508,22 18 166 Orman 3.919,64
19 153 Orman 29.044,59 236.205,75
20 154 Orman 14.400,00
21 167 Orman 3.144,83
22 168 Orman 8.112,11
23 170 Orman 50.451,32
24 171 Orman 33.401,56
25 173 Orman 11.717,99
26 174 Orman 53.982,88

419.028,88 688.283,66

Saha 1 Saha 2 Saha 4

Toplam Alan
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tüzelkişiler tarafından Orman Genel Müdürlüğünce uygun görülecek planlara göre ağaçlandırma 
yapılabilir. 
 
Köy, kasaba ve şehirler civarında Devlete veya diğer kamu tüzelkişilerine ait arazilerle de gerekli 
şartlar bulunduğu ve ilgili kuruluşların talebi olduğu veya muvafakatları alındığı takdirde bu 
kuruluşlarca tesis edilmek ve bakılmak şartıyla orman idaresince ağaçlandırmalar yapılabilir. 

 
Taahhüt senedinin 7. maddesinde; “kullanım izninin Orman İdaresi’nin onayı olmadan üçüncü 
kişilere devredilemeyeceği ve kullanım izni üzerine ortaklık kurulamayacağı” belirtilmiştir. 
 
11. maddede; “İzin süresinin sonunda izin hakkı sahibi olarak talep ettiğim takdirde tarafımdan 
tesis edilen ormanın, idare gayesine uygun olarak idame ettirildiğinin Orman İdaresi’nce tespit 
edilmesi halinde başka bir işleme gerek kalmadan iznimin bir izin süresi kadar daha uzatılmış 
sayılacağını” denilerek, kullanım izninin sonunda 49 yıllık bir uzatmaya gidilebileceği 
açıklanmıştır. 
 
Taahhüt senedinin 8. maddesine göre; izne konu sahada Ağaçlandırma Yönetmeliği’nin 21. 
maddesinin (c) fıkrasında belirtilen ve onaylı uygulama projesinde yer alan tesisler dışında 
hiçbir bina ve tesis inşa edilemeyecektir. 
 

Açıklama: Taahhüt senedi tarihinde geçerli olan Ağaçlandırma Yönetmeliği 23.10.2019 gün ve 
30927 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan yeni Ağaçlandırma Yönetmeliği ile yürürlükten 
kaldırılmış, eski yönetmeliğin 21. maddesinin (c) fıkrasının yerini yeni yönetmeliğin 20. maddenin 
(c) fıkrası almıştır. Yeni yönetmeliğin 20. maddesinin (c) fıkrası şöyledir: “Devlet ormanlarında 
tesis edilen özel ağaçlandırma ve özel imar-ihya sahalarında; üretim, işleme, bakım ve koruma 
amaçlı konteyner, karavan, prefabrik bekçi evi, taşınabilir tuvalet, hangar-depo, su deposu, 
sulama ve yangın havuzu, su isale hattı, su kuyusu, don kırıcı tesisler, elektrik tesisleri ve B tipi 
tali orman yolu yapılmasına izin verilebilir.” 

 
Taahhüt senedinin başında; “sahanın bana veya kanunu temsilcilerime teslimini takiben hak 
sahibi olarak bu taahhütname ile verilen hakların kullanılması, devamı ve sona erdirilmesinde” 
denilerek, taahhüt senedinin, arazilerin teslimiyle geçerli olmaya başlayacağı belirtilmiş; 
27.06.2019 günlü “Saha Teslim Tutanağı” ile de araziler Sammey Anadolu Tarımcılık A.Ş.’ye 
teslim edilmiş ve 49 yıllık kullanım izni işlemeye başlamıştır. 
 
2.3. İmar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler 
Değerleme konusu araziler Devlet Ormanı niteliğindedir ve 6831 sayılı Orman Kanunu 
hükümlerine tabidir. 
 
2.4. Yapılaşma Bilgileri 
 
2.4.1. Bitmiş Yapılaşma 
Değerleme konusu araziler üzerinde yapılaşma bulunmamaktadır. 
 
2.4.2. Sürmekte Olan Yapılaşma 
- 
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2.4.2.1. Sürmekte Olan Yapılaşmanın Yapı Denetimleri 
- 
 
2.4.3. Proje Aşamasındaki Yapılaşma 
- 
  
2.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Buna İlişkin Yapılmış İşlemler ve Alınmış Kararlar 
- 
 
2.6. Riskli Yapı Kaydı 
- 
 
2.7. Taşınmazın Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 
 
2.7.1. Olumlu Faktörler 

- İçlerinde su ve elektriğinin bulunması, 
- Ulaşımlarının kolay olması, 
- Üzerlerinde yetişmiş ve bakımlı ceviz ağaçlarının bulunması. 

 
2.7.2. Olumsuz Faktörler 

-  
 

BÖLÜM 3 
 
DEĞERLEME VE YÖNTEMLERİ 
 
Arazilerin değerlemesinde karşılaştırma (emsal) yöntemi kullanılmıştır. 
 
3.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi 
 
3.1.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi Açıklaması 
Bu yöntemde, değerleme konusu taşınmazın değeri, benzer nitelikli taşınmazlarla 
karşılaştırmalar (benzer konum, imar durumu, yüzölçümü, yapı sınıfı, yapı gereçleri, yapı yaşı, 
ulaşım, manzara vb.) yapılarak belirlenir. Bu yöntem, arsa ve arazi değerlerinin 
belirlenmesinde kullanılan başlıca yöntemdir. 
 
3.1.2. Karşılaştırma (Emsal) Yönteminin Uygulanması 
Arazi Değeri: Değerlemesi yapılan araziler karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için 
yapılan araştırmalardan elde edilen bulgu ve bilgiler aşağıdadır: 
 
- Satılık Tarla (Güçlü Emlak / 542 – 793 79 58): Takmak Mahallesi’nin kuzeydoğusunda, 

kadastral yola cepheli, elektrik ve suya erişimi kolay, Takmak Mahallesi, 140 ada 16 parsel 
sayılı, 4.829,07 m2 yüzölçümlü tarla 320.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 66.- 
TL] 

 
- Satılık Tarla (Melih Emlak / 552 – 636 60 60): Takmak Mahallesi’nin kuzeybatısında, 

kadastral yola cepheli, elektrik ve suya erişimi kolay, Takmak Mahallesi, 208 ada 10 parsel 
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sayılı, 1.768,33 m2 yüzölçümlü tarla 130.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 74.- 
TL] 

 
- Satılık Tarla (Birkan Demir / 531 – 971 79 89): Takmak Mahallesi’nin kuzeybatısında, asfalt 

yola cepheli, elektrik ve suya erişimi kolay, Takmak Mahallesi, 216 ada 33 parsel sayılı, 
13.275,54 m2 yüzölçümlü tarla 850.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 64.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Realty Box Ender Gayrimenkul / 535 – 721 48 27): Elvanlar Mahallesi’nin 

kuzeydoğusunda, değerleme konusu taşınmazlara yakın bölgede, Eşme – Ulubey Yolu’na 
cepheli, elektrik ve suya erişimi kolay, Elvanlar Mahallesi, 208 ada 10 ve 12 parsel sayılı, 
toplam 39.089,55 m2 yüzölçümlü, birbirine bitişik 2 adet tarla 3.000.000.- TL’den satılıktır. 
[Metrekare satış fiyatı: 77.- TL] 

 
- Satılık Tarla (Çamoluk Gayrimenkul Danışmanlık / 535 – 896 40 14): Takmak Mahallesi’nin 

kuzeybatısında, yolu bulunmayan, elektrik ve suya erişimi kolay, Dereköy Mahallesi, 409 
ada 5 parsel sayılı, 3.330 m2 yüzölçümlü tarla 230.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış 
fiyatı: 69.- TL] 

 

 
 
Karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki araziler için yapılan araştırmalar ve değerlendirmeler 
sonrasında; bulundukları bölge, konumları, iyileştirilmiş toprak yapıları, yüzölçümleri, ulaşım 
ve kullanım durumları göz önüne alınarak, değerleme konusu arazilerin metrekare satış 
fiyatının yaklaşık 67.- TL olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 
 
16.04.2019 günlü noterden onaylı “Taahhüt Senedi” çerçevesinde bedelsiz olarak verilen 
kullanım izni, her ne kadar 49 yıllığına ve süresi uzatılabilir biçimde verilmiş olsa da üst hakkı 
(MK. 826-836) niteliğinde değildir. Kullanım izni, Orman İdaresi’nin onayı alınmadan 
devredilemeyecek olması ve tapu kütüğünde ayrı bir sayfada kaydının bulunmaması 
dolayısıyla, bağımsız nitelikte değildir ki, bu yönüyle de bağımsız ve sürekli nitelikteki üst 
hakkından ayrılmaktadır. Orman İdaresi’nin onayı alınmadan devredilemeyecek olması, 

Emsal 1 

Emsal 2  

Değerleme 
Konusu Araziler Emsal 3  

Emsal 4  

Emsal 5  
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kullanım izninin hiç devredilemeyeceği anlamına gelmez. Orman İdaresi, amacına uygun 
biçimde kullanılmak koşuluyla kullanım izninin devredilmesine onay verebilir. Öte yandan, 
kullanım iznini elde etmiş şirketin olduğu gibi devredilebilmesi de olanaklıdır ki, taahhüt 
senedinde buna engel bir hüküm de bulunmamaktadır. 
 
Bu çerçevede, değerleme konusu kullanım izninin (hakkının) değerlemesinin, üst hakkına 
benzer biçimde yapılmasında bir sakınca olmayacağı öngörülmüştür. Üst hakkına konu 
taşınmazlar üzerinde ortaya çıkan, arazinin “çıplak (kuru) mülkiyet hakkı” ile “yararlanma 
(intifa) hakkı” ayrımına benzer biçimde, söz konusu kullanma izni hakkının “yararlanma hakkı” 
karşılığı olarak görülmesinin ve üst hakkı değerlemesindeki genel kabul çerçevesinde 
yararlanma hakkının değerinin, arazi değerinin yaklaşık 2/3’ü olarak ele alınmasının uygun 
olacağı sonucuna ulaşılmıştır. Üst hakkı bir kezde en çok yüz yıllık süre için kurulabildiğinden 
(MK. 836), söz konusu 2/3’lük değeri de yüz yıllık yararlanma hakkı süresinin karşılığı olarak 
görmek uygun olacaktır. 
 
Buna göre, arazilerin değerleri aşağıdaki tabloda gösterilmiştir: 
 

Saha 1     

Sıra Parsel Tapu 
Niteliği Yüzölçümü (m2) Metrekare Fiyatı 

(TL) Değer (TL) 

1 3 Orman 7.812,00 68 531.000 
2 7 Orman 20.932,14 68 1.423.000 
3 8 Orman 12.819,68 68 872.000 
4 21 Orman 37.900,00 68 2.577.000 
5 22 Orman 30.400,00 68 2.067.000 
6 40 Orman 9.000,00 68 612.000 
7 44 Orman 16.850,37 68 1.146.000 
8 45 Orman 7.577,67 68 515.000 
9 48 Orman 17.448,58 68 1.187.000 

10 49 Orman 11.765,43 68 800.000 
11 51 Orman 13.453,08 68 915.000 
12 139 Orman 2.800,00 68 190.000 
13 140 Orman 2.000,00 68 136.000 
14 141 Orman 4.100,00 68 279.000 
15 142 Orman 10.100,00 68 687.000 
16 149 Orman 1.802,69 68 123.000 
17 150 Orman 2.503,74 68 170.000 
18 152 Orman 5.508,22 68 375.000 
19 153 Orman 29.044,59 68 1.975.000 
20 154 Orman 14.400,00 68 979.000 
21 167 Orman 3.144,83 68 214.000 
22 168 Orman 8.112,11 68 552.000 
23 170 Orman 50.451,32 68 3.431.000 
24 171 Orman 33.401,56 68 2.271.000 
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25 173 Orman 11.717,99 68 797.000 
26 174 Orman 53.982,88 68 3.671.000 

          28.495.000 
 

Saha 2     
1 102 Orman 7.482,96 68 509.000 
2 103 Orman 9.889,48 68 672.000 
3 104 Orman 21.850,24 68 1.486.000 
4 105 Orman 8.181,37 68 556.000 
5 106 Orman 35.771,83 68 2.432.000 
6 118 Orman 5.025,18 68 342.000 
7 120 Orman 22.466,91 68 1.528.000 
8 131 Orman 5.491,91 68 373.000 
9 132 Orman 5.691,62 68 387.000 

10 158 Orman 11.882,94 68 808.000 
11 159 Orman 19.870,74 68 1.351.000 
12 160 Orman 11.982,35 68 815.000 
13 161 Orman 3.494,85 68 238.000 
14 162 Orman 7.089,56 68 482.000 
15 163 Orman 10.522,89 68 716.000 
16 164 Orman 28.853,94 68 1.962.000 
17 165 Orman 16.737,34 68 1.138.000 
18 166 Orman 3.919,64 68 267.000 

          16.062.000 
 

Saha 4     
1 88 Orman 8.693,24 68 591.000 
2 151 Orman 8.832,17 68 601.000 
3 156 Orman 15.523,62 68 1.056.000 

          2.248.000 
            
      Genel Toplam 46.805.000 

 
Süresi 27.06.2068 günü sona erecek olan ve geriye yaklaşık 45 yıllık süresi kalan kullanma izin 
hakkının değeri; (46.805.000.- TL x (2/3) x (45/100)) = ~ 14.042.000.- TL olacaktır. 
 
Değerleme konusu arazilerin ceviz bahçesi durumuna getirilmesi için hafriyat ve toprak ekleme 
çalışması yapılmış, damlama sulama sistemleri kurulmuş, fidan ekimi yapılmış ve ayrıca terbiye 
sistemi (ağaçların don, kar gibi doğal olaylardan etkilenmemesi için yapılan örtü benzeri 
sistem) kurulmuştur. Ağaçlar güncel durumda meyve verir durumdadır. 
 
Yapılan araştırma ve değerlendirmeler sonucunda; değerleme konusu arazilerin güncel 
duruma getirilmesinin maliyetlerinin aşağıdaki tablodaki gibi olabileceği sonucuna ulaşılmıştır: 
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Yapılan İşler Alan (m2) Sayı 
Birim 

Maliyet 
(TL) 

Maliyet Tutarı 
(TL) 

Hafriyat ve Toprak Ekleme (2,5 m3/m2) 688.283,66 - 340 234.016.000 
Sulama Sistemi 688.283,66 - 375 258.106.000 
Fidan Dikimi ve Değeri - 17.000 1.300 22.100.000 
Terbiye Sistemi - 17.000 315 5.355.000 
        519.577.000 

 
Sonuç olarak, kullanma izin hakkının mevcut durum maliyet bedeli; (14.042.000.- TL + 
519.577.000.- TL) = 533.619.000.- TL olarak bulunmuştur. 
 
3.2. Maliyet Yöntemi 
 
3.2.1. Maliyet Yöntemi Açıklaması 
Maliyet yöntemi; ekonominin ana kavramlarından olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola 
çıkarak, taşınmazın değerleme günündeki maliyet tutarına ulaşmayı amaçlar. Taşınmaz; arsa, 
yapı ve özel işletme donatıları olarak bileşenlere ayrılır. Arsa ya da arazi değeri, genellikle 
karşılaştırma (emsal) yöntemiyle ve ayrıca belirlenir. Belirlenen yapı maliyetinden yapı 
yıpranma payı (amortisman) tutarı düşülür ve elde edilen tutara arsa ya da arazi için belirlenen 
değer eklenerek taşınmazın değerine ulaşılır. Bu yöntem, gereksinimlere yönelik ve kendine 
özgü yapılaşma farklılıkları taşıyan sanayi, depolama, eğitim, sağlık yapılarında özellikle 
kullanılır. 
 
3.2.2. Maliyet Yönteminin Uygulanması 
Uygulanmasını gerektirici bir yapılaşma yoktur. 
 
3.3. Gelir Yöntemleri 
Uluslararası Değerleme Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları ve 
Yöntemleri” başlıklı bölümünün 10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler 
ve koşullar göz önüne alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine 
yüksek düzeyde güven duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın 
değerlemesi için birden çok değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” denilmektedir. Bu 
çerçevede, söz konusu kullanım izin hakkının değerlemesi için karşılaştırma (emsal) 
yönteminin yanı sıra gelir yöntemi uygulanmasına gerek görülmemiştir. 
 
3.4. Ortak ve Bölünmüş Alanların Değere Etkisi 
- 
 
3.5. Taşınmazın Sigorta Değeri 
Sigorta edilebilir yapılaşma yoktur. 
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BÖLÜM 4 
 
ÇÖZÜMLEME SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 
 
4.1. Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen/Sınırlayan Etmenler 
Değerleme işlemi sırasında değerlemeyi olumsuz yönde etkileyen ya da sınırlayan etmenler 
söz konusu olmamıştır. 
 
4.2. En Etkin ve Verimli Kullanım Çözümlemesi 
Sürekli kullanım ilkesinin sonucu olarak ortaya çıkmış bir kavram ve çözümleme (analiz) 
türüdür. Arazi kalıcı bir varlıktır ve taşınmazlığı nedeniyle tüm arazi parçalarının özgün birer 
durumları vardır. Arazinin kalıcılığı ve kendine özgü özellikleri onun en etkin ve verimli 
kullanımını belirler. Bir arazi parçası, kendisinde ya da üzerindeki yapılarda iyileştirmeler 
yapıldıkça değer değiştirir. Arazinin bir başına değeri ile iyileştirilmiş durumdaki değeri 
arasındaki ayırt (fark), en etkin ve verimli kullanım durumu ile açıklanabilir. 
 
En etkin ve verimli kullanım şöyle tanımlanır: 
 
 Yasal düzenlemelere uygun, 
 Boyut ve biçim (fiziksel) olarak olanaklı, 
 Finansal açıdan gerçekleştirilebilir 

 
ve değerlemesi yapılan taşınmazı en yüksek değerine ulaştıran, en akılcı ve en gerçekçi 
kullanım biçimidir. 
 
Yasal düzenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve biçim açısından olanaklı olmayan kullanım, 
en etkin ve verimli kullanım biçimi olamaz. Çözümlemeler sonucunda, yasal düzenlemelere 
uygun, boyut ve biçim açısından olanaklı birden çok akılcı kullanım biçimi olduğu belirlenebilir. 
Bu durumda, birden çok akılcı ve gerçekçi kullanım seçeneği için finansal gerçekleştirilebilirlik 
(fizibilite) çalışması yapılır. Öteki sınamaların yanı sıra, finansal gerçekleştirilebilirlik 
sınamasında da en iyi değeri veren seçenek, en etkin ve verimli kullanım biçimi olarak 
belirlenir. 
 
Bu çerçevede, değerleme konusu arazilerin “orman alanı” olarak kullanımının en etkin ve 
verimli kullanımı sağladığı kanısındayız. 
 
4.3. Son Üç Yıllık Dönemde Hukuksal Durumda Oluşan Değişimler 
Değerleme konusu arazilerin; mülkiyet, nitelik ve kullanım durumlarının son üç yıl içinde 
değişmediği anlaşılmaktadır. 
 
4.4. Yasal Gerekler, İzin ve Belgelerle İlgili Açıklama 
Değerleme konusu arazilerin kullanım biçimi, 6831 sayılı Orman Kanunu’nun “Ağaçlandırma 
ve İmar İşleri” başlıklı 57. maddesi çerçevesinde verilen kullanım izniyle uyumludur. 
 
Taahhüt senedinin 8. maddesine göre; izne konu arazilerde Ağaçlandırma Yönetmeliği’nin 21. 
maddesinin (c) fıkrasında belirtilen ve onaylı uygulama projesinde yer alan tesisler dışında 
hiçbir bina ve tesis inşa edilemeyecektir. 
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4.5. Yasal Olmayan Yapılaşma ve Ruhsata Bağlanabilme Durumu 
- 
 
4.6. Değerleme Konusu Taşınmazın Yapılaştırılması İle İlgili Girişimler 
- 
  
4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle İlgili Açıklama 
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadır. 
 
4.8. Bağlı Haklar İle Tapu Kütüğündeki Öteki Kayıtların Taşınmaz Değerine Etkisi 
- 
 
4.9. Kullanım İzni Hakkının Devri 
Taahhüt senedine uyarınca kullanım izin hakkının, Orman İdaresi’nin onayı alınmadan 
devredilemeyecek olması, kullanım izninin hiç devredilemeyeceği anlamına gelmez. Orman 
İdaresi, amacına uygun biçimde kullanılmak koşuluyla kullanım izninin devredilmesine onay 
verebilir. Öte yandan, kullanım iznini elde etmiş şirketin olduğu gibi devredilebilmesi de 
olanaklıdır ki, taahhüt senedinde buna engel bir hüküm de bulunmamaktadır. 
 

BÖLÜM 5 
 
SONUÇ 
 
5.1. Farklı Değerleme Yöntemlerinin Sonuçlarının Uyumlaştırılması 
Orman niteliğindeki araziler üzerindeki kullanım izin hakkının mevcut durum maliyet bedelinin 
belirlenmesinde karşılaştırma (emsal) yöntemi uygulanmıştır. Uluslararası Değerleme 
Standartları 2017’nin “UDS 105 Değerleme Yaklaşımları ve Yöntemleri” başlıklı bölümünün 
10.4. maddesinde; “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler ve koşullar göz önüne 
alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek düzeyde güven 
duyulan durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için birden çok 
değerleme yöntemi kullanması gerekmez.” denilmektedir. Bu çerçevede, söz konusu kullanım 
izin hakkının değerlemesi için karşılaştırma (emsal) yönteminin dışında başkaca bir yöntem 
uygulanmasına gerek görülmemiştir. Başkaca bir yöntem kullanılmadığından, birbiriyle 
uyumlaştırılması gereken yöntemler de söz konusu değildir.  
 
5.2. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Değerlendirmesi 
Bulundukları bölge, konumları, ulaşım ve kullanım durumları göz önünde bulundurularak, 
değerleme konusu kullanım izin hakkının, Orman İdaresi’nin onayı alınmak koşuluyla, 
“DEVREDİLEBİLİR” nitelikte olduğu öngörülmektedir. Kullanım izin hakkını elinde bulunduran 
şirketin olduğu gibi devredilebilmesi de olanaklıdır. 
 
5.3. Sonuç Değer 
Uşak İli, Eşme İlçesi, Elvanlar Mahallesi’nde yer alan “Orman” nitelikli, toplam 688.283,66 m2 
yüzölçümlü, 47 adet parsel üzerinde 6831 sayılı Orman Kanunu’nun 57. maddesi çerçevesinde 
Sammey Anadolu Tarımcılık A.Ş.’ye verilen kullanma izin hakkının, yukarıda belirtilen olumlu 
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olumsuz özellikleri göz önünde bulundurularak, mevcut durum maliyet bedelinin aşağıdaki 
gibi olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 
 

Mevcut Durum Maliyet Bedeli 
KDV Hariç 533.619.000.- TL 
KDV (% 18) Dahil 629.670.420.- TL 

 
  
  
    Değerlemeyi Yapan                                 Rapor Kontrol 
Müştak Duran SARIOĞLU                                                                                          Eyup AYKUT                                                                                           
     Değerleme Uzmanı                                                                              Değerleme Uzmanı  
 SPK Lisans No: 406396                                                                                     SPK Lisans No: 402955 
  

Onay 
Fatih ÖZER 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
SPK Lisans No: 400799 

 
                                                            
• Bu rapor incelemelerin yapıldığı tarihte var olan verileri yansıtmaktadır. 
• Katma Değer Vergisi’ne ilişkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili özel düzenlemeler dikkate 

alınmamıştır. 
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BÖLÜM 6 
 
İLİŞİKLER 
 
6.1. Uydu Görüntüsü 
 

 
 

 
 

Değerleme 
Konusu Araziler 
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Saha 1 
 

 
 
Saha 2 
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Saha 3 
 

 
 
6.2. Fotoğraflar 
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6.3. Taahhüt Senedi 
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6.4. Saha Teslim Tutanağı 
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6.5. Değerleme Uzmanının Lisans ve Mesleki Tecrübe Belgesi 
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6.6. Sorumlu Değerleme Uzmanının Lisans Belgesi 
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