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1. BÖLÜM RAPOR ÖZETİ 
 

Değerlemeyi Talep Eden  

Kurum/Kişi 
: Grain Türk Tarım A.Ş. 

Raporu Hazırlayan Kurum : İnvest Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Dayanak Sözleşme Tarihi  : 07 Nisan 2023 

Değerlenen Mülkiyet Hakları : Tam Mülkiyet  

Ekspertiz Tarihi : 07 - 08 Nisan 2023 

Rapor Tarihi : 10 Nisan 2023 

Raporun Türü: 
Müşteri / Rapor No 

: 
Gayrimenkul Değerleme Raporu 
583 - 2023/1347 

Değerleme Konusu  
Gayrimenkulün Adresi  

: 

1 -  Cumhuriyet Mahallesi, 

      Alparslan Turkes Bulvari (Kirikhan Reyhanli Yolu),  
      Ozova Tarim, No: 122 (3908 ve 3909 parseller) 
      Kırıkhan / HATAY 
2 -  Cumhuriyet Mahallesi, 
      Alparslan Turkes Bulvari (Kirikhan Reyhanli Yolu),  
      Ozova Tarim, No: 120 (3917, 3918 ve 3919 parseller) 
      Kırıkhan / HATAY 
3 – Ahrazlı Köyü, 831 ve 832 nolu parseller 
      Kırıkhan/HATAY 
 

Tapu Bilgileri Özeti : Tapu kayıtları incelenmemiştir.  

İmar Durumu : İmar durumları incelenmemiştir. 

Raporun Konusu : 

Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen gayrimenkullerin 
tarafımıza ibraz edilen önceki tarihli değerleme 
raporlarındaki bilgiler üzerinden yerinde tespitleri yapılmak 
suretiyle 06 Şubat 2023 tarihli depremde herhangi bir 
hasara ya da yıkıma uğrayıp uğramadığının tespiti ve hasar 
bulunması halinde ise aynı raporlarda takdir edilen 
değerlere göre oluşan değer kaybının hesabına yönelik 
olarak hazırlanmıştır. 1 

 

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

Değerleme Uzmanı / Makine Mühendisi Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 
 

e-imzalıdır. 
 

Haydar BİLGEÇ 
(SPK Lisans Belge No: 410986) 

 
 

e-imzalıdır. 
 

Muhammed Mustafa YÜKSEL 
(SPK Lisans Belge No: 401651) 

 
1  Bu rapor, Grainturk Tarım A.Ş. firmasının talebi doğrultusunda yukarıda belirtilen hususlara ilişkin olarak hazırlanmıştır. 

Rapor herhangi bir değerin takdirine yönelik olmayıp şirketin finansal tablolarına esas teşkil eden geçmiş tarihli 

değerleme raporlarının mevcut durumla karşılaştırmasına yöneliktir.  
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2. BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 

2.1 ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER  
 

ŞİRKETİN ÜNVANI : INVEST Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : İzzettin Çalışlar Caddesi, Gülay Apartmanı, No: 61/4 

  Bahçelievler / İSTANBUL 

TELEFON NO : 0 212 505 35 76 – 77 

FAALİYET KONUSU      : Bir ücret veya sözleşmeye dayalı olarak yapılan gayrimenkul 
danışmanlık ve ekspertiz faaliyetleri 

KURULUŞ TARİHİ : 04.10.2011  

SERMAYESİ : 1.000.000,-TL 

TİCARET SİCİL NO : 792227 

KURULUŞUN YAYINLANDIĞI 

TİCARET SİCİL GAZETESİ’NİN 

TARİH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917 

Not-1 : Şirket, 16 Şubat 2012 tarihi itibariyle Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun (SPK) 

“Gayrimenkul Değerleme Şirketleri Listesi'ne alınmıştır.  

Not-2 : Şirkete, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve 

6697 no’lu kararı ile değerleme hizmeti yetkisi verilmiştir. 

 

2.2 MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 

ŞİRKETİN ÜNVANI : Graınturk Tarım A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : Levent Mahallesi Krizantem Sokak No:15  

  Beşiktaş/İSTANBUL  

TELEFON NO :  0 (212) 269 20 55 

SERMAYESİ : 100.000.000,-TL 

KURULUŞ TARİHİ : 05.03.2014 

NACE KODU : 46.11.01-Çiçeklerin, bitkilerin, diğer tarımsal hammaddelerin, 

tekstil hammaddelerinin ve yarı mamul malların bir ücret veya 

sözleşmeye dayalı olarak toptan satışını yapan aracılar 

FAALİYET KONUSU : Her türlü tarım ürünlerinin ve bunlardan üretilen mamuller 

ile yan ürünlerinin alım, satımını yapmak bunlarla ilgili yurt 

içinde ve yurt dışında şubeler açmak, bayilikler almak ve 

vermek, ithalat ve ihracatını yapmak ve anasözleşmede 

belirtilen diğer hususlarda faaliyet göstermek  
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3. BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK 
BEYANI 

 

3.1 DEĞER TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI 
 

Bu rapor, müşterinin talebi üzerine adresi belirtilen Gayrimenkulün bugünkü pazar 

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır.  

Pazar değeri:  

Pazar değeri, bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, 

istekli bir satıcı ve istekli bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama 

altında kalmaksızın hareket ettikleri, muvazaasız bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el 

değiştirmesinde kullanılması gerekli görülen tahmini tutardır. 

Pazar değerinin tanımı aşağıdaki kavramsal çerçeveye uygun olarak uygulanması 

gerekir:  

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasız bir pazar işleminde varlık için para cinsinden 

ifade edilen fiyat anlamına gelmektedir. Pazar değeri, değerleme tarihi itibarıyla, pazarda 

pazar değeri tanımına uygun olarak makul şartlarda elde edilebilecek en olası fiyattır. Bu 

fiyat, satıcı tarafından makul şartlarda elde edilebilecek en iyi ve alıcı tarafından makul 

şartlarda elde edilebilecek en avantajlı fiyattır. Bu tahmin, özellikle de satışla ilişkili 

herhangi bir tarafça sağlanmış özel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir 

finansman, sat ve geri kirala sözleşmesi gibi özel şartlara veya koşullara dayanarak 

arttırılmış veya azaltılmış bir tahmini fiyatı veya sadece belirli bir malike veya alıcıya yönelik 

herhangi bir değer unsurunu kapsamaz.  

(b) ”El değiştirmesinde kullanılacak” ifadesi, bir varlığın veya yükümlülüğün 

değerinin, önceden belirlenmiş bir tutar veya gerçek satış fiyatından ziyade tahmini bir 

değer olduğu duruma atıfta bulunur. Bu fiyat değerleme tarihi itibariyle, pazar değeri 

tanımındaki tüm unsurları karşılayan bir işlemdeki fiyattır;  

(c) “Değerleme tarihi itibarıyla” ifadesi değerin belirli bir tarih itibarıyla belirlenmesini 

ve o zamana özgü olmasını gerektirir. Pazarlar ve pazar koşulları değişebileceğinden, 

tahmini değer başka bir zamanda doğru veya uygun olmayabilir. Değerleme tutarı, pazarın 

durumunu ve içinde bulunduğu koşulları başka bir tarihte değil sadece değerleme tarihi 

itibarıyla yansıtır;  

(d) “İstekli bir alıcı arasında” ifadesi alım niyetiyle harekete geçmiş olan, ancak 

zorunlu kalmış olmayan bir alıcı anlamına gelmektedir. Bu alıcı her fiyattan satın almaya 

hevesli veya kararlı değildir. Bu alıcı, var olduğunun kanıtlanması veya tahmin edilmesi 

mümkün olmayan, sanal veya varsayımsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerçeklerine 

ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satın alır. Var olduğu kabul edilen bir alıcı 

pazarın gerektirdiğinden daha yüksek bir fiyat ödemeyecektir. Varlığın mevcut sahibi ise 

pazarı oluşturanlar arasında yer almaktadır.  

(e) “İstekli bir satıcı” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, 

ya da mevcut pazar tarafından makul görülmeyen bir fiyatta ısrar etmeyen bir satıcı 
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anlamına gelmektedir. İstekli satıcı, fiyat her ne olursa olsun, varlığı uygun pazarlama 

faaliyetleri sonucunda açık pazarlarda, pazar şartlarında elde edilebilecek en iyi fiyattan 

satmak istemektedir. Varlığın asıl sahibinin gerçekte içinde bulunduğu koşullar, yukarıda 

anılan şartlara dâhil değildir, çünkü istekli satıcı varsayımsal bir maliktir.  

(f) “Muvazaasız bir işlem” ifadesi, fiyatın pazarın fiyat seviyesini yansıtmamasına 

veya yükseltmesine yol açabilecek, örneğin ana şirket ve bağlı şirket veya ev sahibi ve 

kiracı gibi taraflar değil, aralarında belirli ve özel bir ilişki bulunmayan taraflar arasında 

yapılan bir işlem anlamına gelmektedir. Pazar değeri işlemlerinin, her biri bağımsız olarak 

hareket eden ilişkisiz taraflar arasında yapıldığı varsayılır.  

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlığın pazara çıkartılarak en 

uygun şekilde pazarlanması halinde pazar değeri tanımına uygun olarak elde edilebilecek 

en iyi fiyattan satılmış olması anlamına gelmektedir. Satış yönteminin, satıcının erişime 

sahip olduğu pazarda en iyi fiyatı elde edeceği en uygun yöntem olduğu kabul edilir. 

Varlığın pazara çıkartılma süresi sabit bir süre olmayıp, varlığın türüne ve pazar koşullarına 

göre değişebilir. Burada tek kriter, varlığın yeterli sayıda pazar katılımcısının dikkatini 

çekmesi için yeterli süre tanınması gerekliliğidir. Pazara çıkartılma zamanı değerleme 

tarihinden önce gerçekleşmelidir,  

(h) “Tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli satıcının 

ve istekli alıcının değerleme tarihi itibarıyla pazarın durumu, varlığın yapısı, özellikleri, fiili 

ve potansiyel kullanımları hakkında makul ölçülerde bilgilenmiş olduklarını varsaymaktadır. 

Tarafların her birinin bu bilgiyi, işlemde kendi ilgili konumları açısından en avantajlı fiyatı 

elde etmek amacıyla basiretli bir şekilde kullandıkları varsayılır. Basiret, faydası sonradan 

anlaşılan bir tecrübenin avantajıyla değil, değerleme tarihi itibarıyla pazar şartları dikkate 

alınarak değerlendirilir. Örneğin fiyatların düştüğü bir ortamda önceki pazar seviyelerinin 

altında bir fiyattan varlıklarını satan bir satıcı basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi 

durumlarda, pazarlarda değişen fiyat koşulları altında varlıkların el değiştirildiği diğer 

işlemler için geçerli olduğu gibi, basiretli alıcılar veya satıcılar o anda mevcut en iyi pazar 

bilgileri doğrultusunda hareket edeceklerdir.  

(i) “Zorlama altında kalmaksızın” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmış 

olmaksızın veya baskı altında kalmaksızın bu işlemi yapma niyetiyle harekete geçmiş 

olmasıdır. 

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 

peşinen kabul edilmiştir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 
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- Gayrimenkullerin alım / satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

 

3.2 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN 
SINIRLAMALAR 

 
Bu rapor, müşteri talebine istinaden, gayrimenkulün pazar değerinin tespitine yönelik 

olarak Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 

Hakkında Tebliğ (III-62.3) hükümleri ile Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği tarafından 

yayınlanan Uluslarası Değerleme Standartları (2017) esas alınarak hazırlanan gayrimenkul 

değerleme raporudur.  

Tarafımıza müşteri tarafından getirilen herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

 

3.3 UYGUNLUK BEYANI 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz: 

- Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

- Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve 

koşullarla kısıtlı olup kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve 

sonuçlardan oluşmaktadır. 

- Değerleme konusunu oluşturan mülklerle ilgili olarak güncel veya geleceğe 

dönük hiçbir ilgimiz yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir 

çıkarımız veya ön yargımız bulunmamaktadır.  

- Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müşterinin amacı 

lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmış sonuçların geliştirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili 

sonraki bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

- Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

- Raporlama aşamasında görev alanlar mesleki eğitim şartlarına sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan mülkler şahsen incelenmiştir. Değerleme çalışmasında 

görev alanların değerlemesi yapılan mülklerin yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi bulunmaktadır. 

- Raporda belirtilen kişiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında 

mesleki bir yardımda bulunmamıştır. 
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4. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ 
KURUMLARDA YAPILAN İNCELEMELER 

 

4.1 TAPU KAYITLARI 
 

Herhangi bir inceleme yapılmamıştır.  

 

4.2 TAKYİDAT İNCELEMESİ 
 

Herhangi bir inceleme yapılmamıştır.  

 

4.2.1 GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDEKİ TAKYİDATLAR HAKKINDA GÖRÜŞ 
 

Herhangi bir inceleme yapılmamıştır.  

 

4.3 İLGİLİ BELEDİYEDE YAPILAN İNCELEMELER  
 

Herhangi bir inceleme yapılmamıştır. Deprem sebebiyle resmi kurumlar faaliyette 

değildir.  

 

5. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ 
 

5.1 GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ   

Değerlemeye konu taşınmazlar, Hatay İli, Kırıkhan İlçesi, Cumhuriyet Mahallesi, 

Alpaslan Türkeş Bulvarı (Kırıkhan Reyhanlı Yolu) üzerinde ve 3917, 3918 ve 3919 nolu 

parseller üzerinde yer alan 120 kapı nolu Platinyum firması tarafından kullanılan Fabrika 

ve Lisanslı Depolama Tesisi, 3908 ve 3909 nolu parseller üzerinde yer alan 122 kapı nolu 

Özova firması tarafından kullanılan Fabrika ve Lisanslı Depolama Tesisi ile Ahrazlı Köyü, 

831 ve 832 nolu parsellerde yer alan meyve bahçesidir.  

Bölgenin ana arterlerinden MKÜ Kırıkhan Meslek Yüksekokulu’nun güneyinde kalan 

Alparslan Türkeş Caddesi üzerinde doğu istikametinde yaklaşık 800 m ilerlenir ve Kırıkhan 

Reyhanlı Yolu’na geçilerek aynı istikamette 700 m ilerlendikten sonra sağdaki tesis Özova 

Tesisi’dir. Bu tesisin önündeki kavşaktan U dönüşü yapılarak Kırıkhan İlçesi istikametinde 

500 m ilerlendiğinde ise sağdaki Platinyum firmasına ait tesise ulaşılır. Meyve bahçesi ise 

Platinyum tesisinin arkasında konumludur.  

Taşınmazlara ulaşım toplu taşıma ve özel araçlarla sağlanmaktadır. Taşınmazın 

çevresinde benzer özellikteki fabrika ve muhtelif iş yerleri ile çok sayıda boş tarla vb mevcut 

olup tesisin altyapısı ve ulaşımı sorunsuzdur. Sosyal yaşamın gerekleri olan, camii, toplu 

taşıma araçlarına yakın mesafededir. Ancak 6 Şubat 2023 tarihli depremden sonra 

bölgedeki bir çok yapıda hasar oluşmuştur. Bölgenin altyapı hizmetlerinde herhangi bir 
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sorun bulunmamakla birlikte bölge halkının büyük bir kısmı konteynerlarda 

kalabilmektedir.  

 

 

5.2 HASARLI YAPI VE MAKİNE TESPİTLERİ HAKKINDA 

08 Nisan 2023 tarihinde rapora konu konumlarda yapılan incelemelerde tesis bazında 

tespitlerimiz aşağıdaki gibidir.  

• 831 ve 832 nolu parsellerde yer alan meyve bahçesindeki 2 adet yapıda herhangi bir 

çatlak ya da gözle görülebilen bir hasar, meyve ağaçlarında ya da arazi üzerinde 

herhangi bir bozulmaya rastlanmamıştır. 

• 3917, 3918 ve 3919 nolu parseller üzerinde yer alan Platinyum Tesisi bnyesindeki 

yapılarda herhangi bir hasara rastlanmamıştır. Parsel üzerindeki makineler üzerinde 

yapılan incelemelerde de hasar tespit edilememiştir. Sadece tedbir amaçlı silo bağlantı 

noktalarının kontrol edildiği ve gerekli görülen noktalarda değişim yapıldığı 

görülmüştür.  

• 3908 ve 3909 nolu parsellerde yapılan incelemelerde ise parsel üzerindeki yapıların 

bazılarının tamamen, bazılarının ise kısmen yıkıldığı ya da hasar gördüğü tespit 

edilmiştir. Makineler bakımından ise parsel bünyesindeki siloların (mısır kuturma siloları 

hariç) hepsinin yıkıldığı ya da hasar aldığı için söküldüğü tespit edilmiştir. Parseller 

üzerinde 2 idari bina bulunmasına rağmen 2 binanın da deprem esnasında yıkıldığı, 

depoların ise kısmen hasar gördüğü, parsellerin etrafındaki duvar ve çitlerin büyük 
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oranda hasar aldığı tespit edilmiştir. Hasar aldığı tespit edilen yapılar aşağıdaki uydu 

görüntüsünde işaretlenmiştir.  

 

Yıkılan/hasar gören duvar ve çitler yeşil, yıkılan/hasargören binalar kırmızı, 

yıkılan/hasar gören makinalar mavi ile işaretlenmiştir. 

 

• Yukarıdaki plandan da görülebileceği üzere plana göre sol tarafta yer alan 3908 parsel 

üzerindeki yapılardan ilgili tarih ve sayıdaki raporda Çırçır Tesisi ve Depo Binası olarak 

tanımlanan yapının güneyde kalan 2.500 m² alanlı kısmı (D), Yem Tesisi ve Depo olarak 

tanımlanan yapının 1.884 m² alanlı kısmı (B), İdari binanın (A) tamamen yıkıldığı, 

Siloların (E) temelleri ve altyapısı sağlam olmak üzere hasar gördüğü ve kaldırıldığı, 

parselin güneyindeki duvarların tamamının batısındaki duvarların ise kısmen yıkıldığı 

tespit edilmiştir. Ayrıca raporlarda belirtilmeyen sundurmanın (C) yıkıldığı görülmüştür.  

• Yine yukarıdaki plandan görülebileceği üzere plana göre sol tarafta yer alan 3909 parsel 

üzerindeki yapılardan ilgili tarih ve sayıdaki raporda İdari Bina (J) olarak belirtilen 

yapının tamamen yıkıldığı (yapıya ait ruhsat vb dokumana rastlanmadığından ilgili 

tarihte değer takdir edilmemiştir), Depo binası olarak belirtilen binanın güney kısmı (H) 

ve kuzeydoğu ucunda bir kısmın (I) hasar gördüğü, parselin günay ve doğpusunda yer 
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alan duvarların yıkıldığı, Siloların (F ve G) temelleri ve altyapısı sağlam olmak üzere 

hasar gördüğü ve kaldırıldığı tespit edilmiştir. 

• Hasar tespiti yapılan Özova Tesisi’ndeki değerleme çalışması TSKB Gsyrimenkul 

Değerleme A.Ş. tarafından gayrimenkuller için 18.02.2022 tarih ve 2021B204 sayı ile, 

makineler için ise 21.01.2022 tarih ve 2021MAKA227 numara le hazırlanmıştır.  

 

5.3 EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI 

Değer tespiti yapılmadığından piyasa araştırması yapılmamıştır. 

 

6. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ 
 

6.1 GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 
VE NEDENLERİ 

 

Gayrimenkullerin pazar değerinin tahmininde; Pazar yaklaşımı, Gelir yaklaşımı ve 

Maliyet yaklaşımı kullanılır.  

Bu yöntemlerin uygulanabilirliği, tahmin edilen değerin tipine ve verilerin 

kullanılabilirliğine göre değişmektedir. Pazar değeri tahminleri için seçilen her tür yaklaşım 

pazar verileriyle desteklenmektedir. 

Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karşılaştırılabilir 

(benzer) varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği 

yaklaşımı ifade eder.  

Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir 

cari değere dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, 

varlık tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akışlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü 

değerine dayanılarak tespit edilir.  

Gelir yaklaşımının çok sayıda uygulama yolunun bulunmasına karşın, gelir yaklaşımı 

kapsamındaki yöntemler fiilen gelecekteki nakit tutarların bugünkü değere indirgenmesine 

dayanmaktadır. Bunlar İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) yönteminin varyasyonları olup, 

aşağıda yer verilen kavramlar tüm gelir yaklaşımı yöntemleri için kısmen veya tamamen 

geçerlidir. 

Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla 

edinilmiş olsun, kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha 

fazla ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki 

değerin belirlendiği yaklaşımdır. Bu yaklaşımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya 

yeniden üretim maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde 

gerçekleşen tüm yıpranma paylarının düşülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer 

belirlenmektedir. 
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Bu çalışmamızda; rapora konu taşınmazlardaki hasarın tespiti yapılmış olup hasarlı 

kısımlardan kaynaklanan değer kaybının tespitine yönelik veriler TSKB Gayrimenkul 

Değerlem A.Ş. firması tarafından hazırlanan raporlarda takdir edilen değerler olarak esas 

alınmıştır. İlgilisinin talebi doğrultusunda tarafımızca herhangi bir değer takdiri 

gerçekleştirilmemiştir.  

 

7. BÖLÜM HASARLI YAPI VE MAKİNALARIN DEĞER KAYBININ TESPİTİ 
 

7.1 HASARLI YAPILARDAN KAYNAKLI DEĞER KAYBININ TESPİTİ 
 

Yerinde yapılan tespitlerimiz doğrultusunda yıkılan ya da hasar gören unsurlar 9 ve 10. 

Sayfalarda belirtilmiş olup hasara yönelik değer kaybı ilgilileri tarafından temin edilmiş 

değerleme raporundan hareketle hesaplanmıştır.  

Hesaplamalarda sadece hasarlı ve yıkılan yapı alanları tarafımızca belirlenmiş olup 

geçmiş raporlardaki değer takdirlerinin ne şekilde ne şartlarda yapıldığı konusu 

irdelenmemiş ve direkt olarak bu yapıların değerleri doğru kabul edilerek hesaplar bu 

değerler üzerinden gerçekleştirilmiştir.  

Ayrıca firma yetkilileri yıkılan yapıların yenilerinin inşa maaliyetine yönelik çalışma 

talep etmiş olup bu yapıların birim değer hesabında ise güncel inşaat maliyetlerine itibar 

edilmiş ve yerindeki yapıların benzerlerinin yeniden inşa edileceği kabul edilerek yeniden 

inşa maliyeti hesaplanmıştır.  

Listelerde hasar gören ya da hasar görmeyen tüm yapılar belirtilmiş ve yer aldıkları 

parsel, değerlerinin takdir edildiği değerleme raporu tarih ve sayısı, değer takdirine esas 

verilerin değerleme raporunun hangi sayfasında belirtildiği, raporda kullanılan ve değere 

esas teşkil eden yasal yapı alanı, takdir edilen birim değer ve yıpranma payı ile takdir edilen 

nihai değerleri tablonun ilk kısmında belirtilmiştir. Tablonun 2. kısmında ise hasar gören ya 

da yıkılan kısmın miktarı ve oluşan değer kaybı belirtilmiştir. Tablonun sok kısmında ise 

firma yetkilerince talep edilen yeniden inşa maliyeti tarafımızca öngörülen m² birim 

maliyeti de belirtilemk suretiyle bilgi amaçlı hesaplanmıştır.  

Tekrar belirtmek gerekirse  aşağıdaki tablodaki hesaplardan sadece yeniden inşa 

maliyeti tarafımızca hesaplanmış olup eski yapıların benzer inşaat teknikleriyle aynı 

kullanım alanı büyüklüklerinde inşa edileceği varsayımına dayalı olarak birim değer analizi 

yapılmış ve buna göre yeniden inşa maliyeti hesaplanmıştır.  

Yukarıda özetlenen biilgiler doğrultusudna parsel ve yapı bazında oluşan değer kaybına 

ve bu değer kaybına sebep olan yıkımın yeniden inşa edilmesine ilişkin maliyet analizine  

ilişkin hesaplamalar ve oluşan liste aşağıda sunulmuştur.  
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Yukarıdaki tablodan görülebileceği üzere yapılar için oluşan değer kaybı 14.583.288 TL olarak hesaplanmış olup güncel inşiaat maliyetleri 

ile bu değer jkaybına konu yapıların yeniden inşa edilmesinin maliyeti ise 24.209.000 TL olarak hesaplanmıştır.  

 

7.2 HASARLI MAKİNELERDEN KAYNAKLI DEĞER KAYBININ TESPİTİ 
 

Yerinde yapılan tespitlerimiz doğrultusunda yıkılan ya da hasar gören unsurlar 9 ve 10. Sayfalarda belirtilmiş olup hasara yönelik değer 

kaybı ilgilileri tarafından temin edilmiş değerleme raporundan hareketle hesaplanmıştır. Yeniden inşa maliyeti ise ilgililerince alınan tekliften 

hareketle yine aşağıdaki tablodaki gibi hesaplanmıştır.  

Sayfa No
Yasal Yapı 

Alanı (m²)

Takdir Edilen 

Birim Değer 

(TL/m²)

Yıpranma 

Payı (%)
Değer (TL)

Hasarlı Alanı 

(m²)

Yıkılan Alan 

(m²)

Hasarlı/Yıkılan 

Toplam Alan (m²)

Oluşan Değer 

Kaybı (TL)

Çırçır Tesisi ve Depo 2021B204 18.02.2022 38 1.012 2.200 19 1.803.384 0 0 0 0 2.250 0

Depo 2021B204 18.02.2022 38 8.427 2.200 19 15.016.914 2.500 0 2.500 4.455.000 2.250 5.625.000

Yem Tesisi ve Depo 2021B204 18.02.2022 38 2.634 2.200 19 4.693.788 1.884 0 1.884 3.357.288 2.250 4.239.000

Kantar Binası 2021B204 18.02.2022 38 0 0 0 0 0 0 0 0 7.500 0

Güvenlik Binası 2021B204 18.02.2022 38 0 0 0 0 0 0 0 0 7.500 0

İdari Bina 2021B204 18.02.2022 38 450 2.500 20 900.000 0 450 450 900.000 7.500 3.375.000

Saha Betonu 2021B204 18.02.2022 38 2.750 175 0 481.250 0 0 0 0 500 0

Beton Duvar 2021B204 18.02.2022 38 275 350 0 96.250 0 180 180 63.000 2.500 450.000

Tel Çit 2021B204 18.02.2022 38 275 100 0 27.500 0 180 180 18.000 800 144.000

Silo Temelleri (3 adet) 2021B204 18.02.2022 38 - - 2.540.000 0 0 0 0 0 0

25.559.086 8.793.288 - 13.833.000

Depo 2021B204 18.02.2022 38 8.106 2.200 5 16.941.540 2.000 0 2.000 4.180.000 2.250 4.500.000

İdari Bina 2021B204 18.02.2022 38 0 0 0 0 0 0 0 0 7.500 0

Yemekhane ve Cami 2021B204 18.02.2022 38 220 2.350 5 491.150 0 0 0 0 7.500 0

Labaratuvar ve Bekleme Binası 2021B204 18.02.2022 38 225 2.350 5 502.313 0 0 0 0 7.500 0

Güvenlik Binası 2021B204 18.02.2022 38 0 0 0 0 0 0 0 0 7.500 0

Saha Betonu 2021B204 18.02.2022 38 8.160 175 0 1.428.000 4.160 0 4.160 728.000 500 2.080.000

Beton Duvar 2021B204 18.02.2022 38 1.000 350 0 350.000 0 1.000 1.000 350.000 2.500 2.500.000

Tel Çit 2021B204 18.02.2022 38 120 100 0 12.000 0 120 120 12.000 800 96.000

Sundurma 2021B204 18.02.2022 38 800 650 0 520.000 0 800 800 520.000 1.500 1.200.000

Silo Temelleri 2021B204 18.02.2022 38 835.000 0 0 835.000 0 0 0 0 0 0

21.080.003 5.790.000 - 10.376.000

Platinyum 3917-3918-3919 - -

Taşıyıcı Bitkiler 831-832 - -

TAKDİR EDİLEN TOPLAM DEĞER 46.639.089 TOPLAM DEĞER KAYBI 14.583.288

TOPLAM 

YENİDEN İNŞA 

MALİYETİ

24.209.000

Özova 
3908 PARSELDEKİ YAPILAR İÇİN OLUŞAN DEĞER KAYBI

3908

3908 PARSELDEKİ YAPILAR İÇİN TAKDİR EDİLEN TOPLAM DEĞER

3909

3909 PARSELDEKİ YAPILAR İÇİN TAKDİR EDİLEN TOPLAM DEĞER 3909 PARSELDEKİ YAPILAR İÇİN OLUŞAN DEĞER KAYBI

Firma Adı Parsel No Yapı Adı Rapor No Rapor Tarihi

PARSEL BÜNYESİNDEKİ YAPILARDA HERHANGİ BİR HASARA RASTLANMAMIŞTIR.

PARSEL BÜNYESİNDEKİ YAPILARDA VE AĞAÇLARDA HERHANGİ BİR HASARA RASTLANMAMIŞTIR.

Tahmini 

Yeniden Yapım 

Birim Maliyeti 

(TL/m²)

Tahmini 

Yeniden 

Yapım 

Maliyeti (TL)

Değerleme Raporundaki 08.04.2023 Tarihindeki Tespite Göre
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Yukarıdaki tablodan görülebileceği üzere makineler için oluşan değer kaybı 38.709.000 TL olarak hesaplanmış olup güncel maliyetleri ile 

bu değer kaybına konu makinelerin yeniden yapım maliyeti ise 38.127.000 TL olarak hesaplanmıştır.  

 

Sayfa No
Makine 

Sıra No
Makine Adedi

Birim 

Değeri 

(TL/Adet)

Değer (TL)
Hasarlı Makine 

Adedi 
Birim Değeri (TL/Adet)

Oluşan 

Değer 

Kaybı (TL)

Tahıl Depolama Silosu, Tüm 

Müştemilatı ile Birlikte Komple
2021MAKA227 31.01.2022 44 6 4 Komple 14.602.000 4 Komple 14.602.000 9.350.000

14.602.000 14.602.000 9.350.000

Tahıl Depolama Silosu Sistemi, 

Tüm Müştemilatı ile Birlikte 

Komple

2021MAKA227 31.01.2022 36 5 12 1.972.000 23.664.000 12 1.972.000 23.664.000 28.000.000

Jet Pulse Toz Toplama Sistemi, 

Radyal Fan, Patlaç Valf, Kova-

Big-Bag, Basınç Transmitteri, 

Patlama Kapağı, Rotary Valf, 

Hava Kanalı, Hava Damperi, 

Susturucu, Kontrol Paneli,PLC

Kontrol Sistemi ve Diğer Tüm 

Müştemilatı ile Birlikte Komple

2021MAKA227 31.01.2022 49 8 1 440.000 440.000 1 440.000 440.000 750.000

Telefon Santrali 2021MAKA227 31.01.2022 51 21 1 1.000 1.000 1 1.000 1.000 12.000

Video Kayıt Sistemi 2021MAKA227 31.01.2022 52 22 1 2.000 2.000 1 2.000 2.000 15.000

24.107.000 24.107.000 28.777.000

TAKDİR EDİLEN TOPLAM DEĞER 38.709.000 TOPLAM DEĞER KAYBI 38.709.000 38.127.000

Tahmini 

Yeniden 

Yapım 

Maliyeti (TL)

08.04.2023 Tarihindeki Tespite Göre

Özova

3908 PARSELDEKİ HASAR GÖREN MAKİNELER İÇİN TAKDİR EDİLEN TOPLAM DEĞER
3908 PARSELDEKİ HASAR GÖREN 

MAKİNELER İÇİN OLUŞAN DEĞER KAYBI

3909 PARSELDEKİ HASAR GÖREN MAKİNELER İÇİN TAKDİR EDİLEN TOPLAM DEĞER
3909 PARSELDEKİ HASAR GÖREN 

MAKİNELER İÇİN OLUŞAN DEĞER KAYBI

3908

3909

Firma 

Adı
Parsel No Makine Adı Rapor No Rapor Tarihi

Değerleme Raporundaki
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7.3 SİGORTA POLİÇELERİ 
 

İlgililerinden temin edilen verilere göre 3908 ve 3909 parsellerdeki yapı ve makinalar 

için 3 adet sigorta poliçesi bulunduğu öğrebnilmiş olup poliçeler ve teminat tutarlarına 

ilişkin aşağıdaki liste hazırlanmıştır. Poliçe örnekleri rapor ekinde sunulmuştur.  

 

 

8. BÖLÜM SONUÇ  
 

Rapor içeriğinde özellikleri 3 adet tesisten sadece Özova firmasına ait 3908 ver 3909 

parsellerdeki tesiste hasar oluştuğu tespit edilmiştir. Diğer tesislerde faaliyetlere devam 

edilmekte olup maddi değer kaybı oluşmadığı tespit edilmiştir. Özova firmasına ait tesis 

bünyesinde ise yapılarda oluşan dğer kaybı 14.583.288 TL, makinelerde oluşan değer kaybı 

ise 38.709.000 TL olamk üzere toplam değer kaybı 53.292.288 TL olarak hesaplanmıştır.  

İlgililerin talebi doğrultusunda güncel inşaat ve makine maliyetleri ise ayrıca irdelenmiş 

olup oluşan değer kaybına ilişkin yeniden yapı maliyeti ise 62.336.000 TL olarak 

hesaplanmıştır.  

Ayrıca parsellere ilişkin sigorta poliçelerinden yapılar için 18.250.000 TL, makineler için 

ise 3.250.000 TL tutarında poliçe teminatı olduğu tespit edilmiştir.  

İş bu rapor e-imzalı dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazırlanmıştır.  

Bu rapor ilgilerin talebi doğrultusunda ve özel amaçlı hazırlanmıştır. 

Bilgilerinize sunulur. 10 Nisan 2023 

(Ekspertiz tarihi: 07 - 08 Nisan 2023) 

 

 

Saygılarımızla, 
INVEST Gayrimenkul Değerleme  

ve Danışmanlık A.Ş. 
 
 

e-imzalıdır. e-imzalıdır. 
 
 

Haydar BİLGEÇ 
Değerleme Uzmanı / Makine Mühendisi 

(Lisans No:410986) 

M. Mustafa YÜKSEL 
Sorumlu Değerleme Uzmanı  

(Lisans No:401651) 

 

 

 

Firma Adı Parsel No Sigorta Şirketi Poliçe No Poliçe Başlangıç-Bitiş Tarihi 
Bina Teminat 

Tutarı (TL)

Makine Teminat 

Tutarı (TL)

Türkiye Sigorta 356110555/1 21.09.2022 - 21.09.2023 750.000 0

Türkiye Sigorta 356089474/1 21.09.2022 - 21.09.2023 7.500.000 3.250.000

3909 Türkiye Sigorta 342320811/1 28.04.2022 - 28.04.2023 10.000.000 0

Özova 
3908
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ÖZOVA TESİS FOTOĞRAFLARI 
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ÖZOVA TESİSİ SİGORTA POLİÇELERİ 
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ÖZOVA TESİSİ SİLO TEKLİFİ 
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ÖZOVA TESİSİ – YENİ İNŞA EDİLEN ALANLAR 
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PLATİNYUM TESİSİ FOTOĞRAFLARI 
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MEYVE BAHÇESİ FOTOĞRAFLARI 
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