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OZET BILGILER

Rapor No 0z-202200164
Rapor Tarihi 30.12.2022
Degerleme Tarihi 25.12.2022

Rapor Tiirii

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Eyup AYKUT — Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani Fatih OZER
Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve i
Numarasi
Degerleme Raporu, SPK Formatinda

Evet

midir?

Tasinmazin Adresi

Devlet Ormani, Elvanlar Mahallesi, Esme/Usak

Tasinmaz ID

Tapu Kayit Bilgileri

Usak ili, Esme ilcesi, Elvanlar Mahallesi, Devlet
Ormani

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

Devlet Ormani

Tasinmazin Giincel Kullanim Durumu

Agaclandirilmig Devlet Ormani

Rapor Tarihine Goére Kullanma KDV Harig 341.275.000.- TL
izin Hakkinin Maliyet Bedeli KDV (% 18) Dahil 402.704.400.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

v Raporda sunulan bulgular, dederleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusunu olusturan tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile

herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

v' Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

v' Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve dederleme uzmanlari icin
belirlenmis 6l¢iitler ve kurallar cercevesinde gerceklestirilmistir.
v' Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v' Degerleme uzmani, dederleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGILiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisterinin Adi ve Adresi
Degerleme isteminde bulunan; Agrotech Yiiksek Teknoloji ve Yatirim A.S. dir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar

Usak ili, Esme ilcesi, Elvanlar Mahallesi’nde yer alan “Orman” nitelikli, toplam 680.800,70 m2
yuzolglimli, 47 adet parsel tizerinde 6831 sayili Orman Kanunu’nun 57. maddesi ¢cercevesinde
Sammey Anadolu Tarimcilik A.S.’ye verilen kullanma izin hakkinin mevcut durum maliyet
bedelinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde,
musteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme c¢alismamizda, musterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Maliyet Dederi” tanimi ¢ergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) galismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diistinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alci ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici taginmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi i¢in uygun bir sire taninmugtir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari (zerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.
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Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilr.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz icin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu araziler; “Elvanlar Mahallesi, Karapinar Mevkii, Kurtderesi Mevkii, Besikgi
Mevkii, Esme/Usak” adresinde yer almaktadir. Usak — Esme Yolu lzerinden kuzeye dogru
ilerlenirken Takmak Koprusi gecildikten yaklasik 400 m sonra degerleme konusu araziler Usak
— Esme Yolu’nun dogusunda yer almaktadir. Takmak Koéyu'nin kus ucusu 1,6 — 2,8 km
giineydogusunda yer alan tasinmazlar, Esme ilgesi merkezinin kus ucusu yaklasik 3,6 — 5,3 km
kuzeydogusunda bulunmaktadir. Ulasim ve altyap! sorunu bulunmayan bdlgede, agirlikh
olarak tarim arazileri yer almaktadir. Ulasim 6zel araglarla saglanabilmektedir.

Parsellerin geneli geometrik olarak ¢ok kdseli yamuk bigimli olup topografik olarak egimli bir
yaplya sahiptir. Degerleme konusu araziler, ceviz bahgesi olarak diizenlenmis olup damlama
sulama sistemine sahiptir. Arazilerin glineyinden Catak Deresi gegmektedir. Tim parseller
lzerinde yaklasik 17.000 adet ceviz agaci oldugu bilgisi alinmistir. Ceviz agaclar yetiskin ve
bakimhdir. Uzerinde yapi bulunmayan parsellerin sinirlari herhangi bir duvar ya da tel 6rgii ile
cevrili degildir. Araziler elektrik ve artezyen olanagina sahiptir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ARAZININ;

ili Usak Ada No 298

llcesi Esme Parsel No Asagidaki Tablodadir.
Mahallesi Elvanlar Ylzolgimi (m2) | Asagidaki Tablodadir.
Koyu - Yevmiye No -

Sokagi - Cilt No -
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Mevkii - Sayfa No -
Pafta No - Tapu Tarihi -
Niteligi Orman
Sahibi . _ Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Maliye Hazinesi Tam
Saha 1 Saha 2 Saha 4
Sira|Parsel 'I.'ap.uw WL Sira|Persel 'I.'ap.uw LR Sira|Parsel T_apf’,, LD
Niteligi (m2) Niteligi (m2) Niteligi (m2)
1l 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
10f 49 |Orman 11.765,43 10{ 158 |Orman 11.882,94
11f 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 29.044,59 228.722,79
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
419.028,38 [Toplam Alan | 680.800,70]

Degerleme konusu araziler lizerinde Sammey Anadolu Tarimcilik A.S.'nin “kullanim izni”
bulunmaktadir. S6z konusu kullanim izni; Sammey Anadolu Tarimcilik A.S.’nin 16.04.2019
glinl noterden onaylattig “Taahhiit Senedi” cercevesinde, 49 yilligina ve bedelsiz olarak
Esme/Usak Orman isletme Sefligi'nce verilmistir. Taahhiit senedi 6831 sayil Orman
Kanunu’nun “Adaclandirma ve imar isleri” bashkli 57. maddesi cercevesinde verilmistir. 6831
sayili Orman Kanunu’nu 57 maddesi diizenlemesi asagidaki gibidir:

I. Ajaclandirma ve imar isleri

Madde 57 - (Degisik: 05.06.1986 — 3302/8 md.)
Orman sahasini artirmak maksadiyla, orman sinirlari icinde yangin ve gesitli sebeplerle meydana
gelmis acikliklarda, verimsiz, vasiflari bozulmus ve amenajman planlarinda toprak muhafaza
karekteri tasimadigi halde muhafazaya ayrilmis orman alanlari ile, Devlete ait olup orman
yetisme muhiti sartlari bakimindan elverisli olan yerlerde; kéy tiizelkisilikleri ve diger ger¢ek ve
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tiizelkisiler tarafindan Orman Genel Miidiirliigiince uygun gériilecek planlara gére agaglandirma
yapilabilir.

Kéy, kasaba ve sehirler civarinda Devlete veya diger kamu tiizelkisilerine ait arazilerle de gerekli
sartlar bulundugu ve ilgili kuruluslarin talebi oldugu veya muvafakatlari alindi§i takdirde bu
kuruluslarca tesis edilmek ve bakilmak sartiyla orman idaresince agaglandirmalar yapilabilir.

Taahhiit senedinin 7. maddesinde; “kullanim izninin Orman idaresi’nin onayi olmadan igiincii
kisilere devredilemeyecegi ve kullanim izni lizerine ortaklik kurulamayacagi” belirtilmistir.

11. maddede; “izin siiresinin sonunda izin hakki sahibi olarak talep ettigim takdirde tarafimdan
tesis edilen ormanin, idare gayesine uygun olarak idame ettirildiginin Orman Idaresi’nce tespit
edilmesi halinde baska bir isleme gerek kalmadan iznimin bir izin siiresi kadar daha uzatiimis
sayilacagini” denilerek, kullanim izninin sonunda 49 yillik bir uzatmaya gidilebilecegi
aciklanmistir.

Taahhit senedinin 8. maddesine gore; izne konu sahada Agaclandirma Yonetmeligi'nin 21.
maddesinin (c) fikrasinda belirtilen ve onayh uygulama projesinde yer alan tesisler disinda
hicbir bina ve tesis insa edilemeyecektir.

Ac¢iklama: Taahhiit senedi tarihinde gegerli olan Agaglandirma Yénetmeligi 23.10.2019 giin ve
30927 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan yeni Adag¢landirma Yénetmeligi ile yiiriirliikten
kaldiriimis, eski yénetmeligin 21. maddesinin (c) fikrasinin yerini yeni yénetmeligin 20. maddenin
(c) fikrasi almistir. Yeni yénetmeligin 20. maddesinin (c) fikrasi s6yledir: “Devlet ormanlarinda
tesis edilen 6zel agaglandirma ve 6zel imar-ihya sahalarinda; iretim, isleme, bakim ve koruma
amacli konteyner, karavan, prefabrik bekgi evi, tasinabilir tuvalet, hangar-depo, su deposu,
sulama ve yangin havuzu, su isale hatti, su kuyusu, don kirici tesisler, elektrik tesisleri ve B tipi
tali orman yolu yapilmasina izin verilebilir.”

Taahhiit senedinin basinda; “sahanin bana veya kanunu temsilcilerime teslimini takiben hak
sahibi olarak bu taahhiitname ile verilen haklarin kullanilmasi, devami ve sona erdirilmesinde”
denilerek, taahhit senedinin, arazilerin teslimiyle gecerli olmaya baslayacagl belirtilmis;
27.06.2019 ginlli “Saha Teslim Tutanag!” ile de araziler Sammey Anadolu Tarimcilik A.S. ye
teslim edilmis ve 49 yillik kullanim izni islemeye baglamistir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler
Degerleme konusu araziler Devlet Ormani niteligindedir ve 6831 sayili Orman Kanunu
hikiimlerine tabidir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Degerleme konusu araziler lizerinde yapilasma bulunmamaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma
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2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Taginmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktoérler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- iclerinde su ve elektriginin bulunmasi,
- Ulagimlarinin kolay olmasi,
- Uzerlerinde yetismis ceviz agaglarinin bulunmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Arazilerin degerlemesinde karsilastirma (emsal) yontemi kullaniimistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzolcimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yéntemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arazi Degeri: Degerlemesi yapilan araziler karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki araziler igin
yapilan arastirmalardan elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satihik Tarla (Ali Karabacak): Takmak Mahallesi’'nin kuzeydogusunda, degerleme konusu
tasinmazlara gore Takmak Mahallesi’ne daha yakin, kadastral yola cepheli, elektrik ve suya
erisimi kolay, Takmak Mahallesi, 126 ada 33 parsel sayili, 12.507,28 m2 ylzolcimli tarla
370.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 30.- TL]

- Satilik Tarla (Alim Hh / 505 — 935 50 94): Takmak Mahallesi’nin kuzeybatisinda, degerleme
konusu tasinmazlara gore Takmak Mahallesi’'ne daha yakin, kadastral yolu bulunmayan,
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diz bir topografik yapida, etrafi beton direkli tel orgiler ile cevrili, elektrik ve suya erisimi
kolay, Takmak Mahallesi, 194 ada 12 parsel sayili, 4.420,41 m2 yiizolcimli tarla 180.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 41.- TL]

- Satilik Tarla (ismail Peker / 553 — 664 20 64): Takmak Mahallesi’nin kuzeyinde, degerleme
konusu tasinmazlara gore Takmak Mahallesi’'ne daha yakin, Usak — Esme Karayolu
kenarinda, elektrik ve suya erisimi kolay, Takmak Mahallesi, 115 ada 21 parsel sayili,
7.552,61 m2 yizolcimli tarla 350.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 46.- TL]

- Satilik Tarla (Serdar Kocaer / 536 — 628 06 74): Takmak Mahallesi’nin kuzeyinde, degerleme
konusu tasinmazlara gore Takmak Mahallesi’'ne daha yakin, kadastral yola cepheli, hafif
egimli bir topografik yapida, elektrik ve suya erisimi kolay, Takmak Mahallesi, 117 ada 6
parsel sayili, 17.866,34 m2 yiizOl¢limli tarla 850.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 48.- TL]

- Satihk Tarla (Ali Malgok / 530 — 040 18.42): Takmak Mahallesi’nin kuzeybatisinda,
degerleme konusu tasinmazlara gore Takmak Mahallesi'ne daha yakin, kadastral yola
cepheli, hafif egimli bir topografik yapida, elektrik ve suya erisimi kolay, Takmak Mahallesi,
216 ada 20 parsel sayih, 14.574,20 m2 yuzOlgimli tarla 680.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 47.- TL]

- Satilik Tarla (ismail Akar / 544 — 881 12 70): Takmak Mahallesi’nin giineydogusunda,
kadastral yola cepheli, elektrik ve suya erisimi kolay, Elvanlar Mahallesi, 301 ada 22 parsel
sayil, 8.978,08 m2 yiizolciimli tarla 300.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 33.-
TL]

- Satilik Tarla (Ahmet Kirli / 546 — 267 63 67): Elvanlar Mahallesi’nin dogusunda, Esme —
Ulubey Karayolu’na yakin, kadastral yolu bulunmayan, diiz bir topografik yapida, Elvanlar
Mahallesi, 213 ada 76 parsel sayili, 7.093,44 m2 yiz6lcimli tarla 275.00.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 39.- TL]

- Satiik Tarla (Melih Emlak / 552 — 636 60 60): Takmak Mahallesi’nin kuzeybatisinda,
degerleme konusu tasinmazlara gore Takmak Mahallesi’'ne daha yakin, Usak — Esme
Karayolu kenarinda, diiz bir topografik yapida, elektrik ve suya erisimi kolay, Takmak
Mahallesi, 216 ada 14 parsel sayil, 6.618,71 m2 ylz6lgiimli tarla 260.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 39.- TL]

- Satiik Ceviz Agagh Tarla (Sercan Ali Canavar): Degerleme konusu tasinmazlara yakin
bolgede, kdy yoluna cepheli, diiz topografik yapida, elektrik ve su sorunu bulunmayan,
etrafi tel citle gevrili, icinde yaklasik 3 yillik meyve veren ceviz agaci oldugu belirtilen, Bozlar
Mahallesi, 117 ada 11 parsel 1.263,96 m2 ylzol¢iimli tarla 80.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 63.- TL]
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Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki araziler icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonrasinda; bulunduklari bolge, konumlari, iyilestirilmis toprak yapilari, yizélglimleri, ulagim
ve kullanim durumlari goéz 6nine alinarak, degerleme konusu arazilerin metrekare satis
fiyatinin yaklasik 45.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

16.04.2019 giinli noterden onayh “Taahhiit Senedi’ cercevesinde bedelsiz olarak verilen
kullanim izni, her ne kadar 49 yilligina ve slresi uzatilabilir bicimde verilmis olsa da Ust hakki
(MK. 826-836) niteliginde degildir. Kullanim izni, Orman idaresi’nin onayr alinmadan
devredilemeyecek olmasi ve tapu kutiginde ayri bir sayfada kaydinin bulunmamasi
dolayisiyla, bagimsiz nitelikte degildir ki, bu yoniiyle de bagimsiz ve sirekli nitelikteki Gst
hakkindan ayrilmaktadir. Orman idaresi’nin onayl alinmadan devredilemeyecek olmasi,
kullanim izninin hi¢ devredilemeyecegi anlamina gelmez. Orman idaresi, amacina uygun
bicimde kullanilmak kosuluyla kullanim izninin devredilmesine onay verebilir. Ote yandan,
kullanim iznini elde etmis sirketin oldugu gibi devredilebilmesi de olanaklidir ki, taahhit
senedinde buna engel bir hiikim de bulunmamaktadir.

Bu cgercevede, degerleme konusu kullanim izninin (hakkinin) degerlemesinin, tst hakkina
benzer bicimde yapilmasinda bir sakinca olmayacag 6ngérilmistir. Ust hakkina konu
tasinmazlar lGzerinde ortaya c¢ikan, arazinin “giplak (kuru) miilkiyet hakki” ile “yararlanma
(intifa) hakki” ayrimina benzer bicimde, s6z konusu kullanma izni hakkinin “yararlanma hakki”
karsihgr olarak goriilmesinin ve Ust hakki degerlemesindeki genel kabul cercevesinde
yararlanma hakkinin degerinin, arazi degerinin yaklasik 2/3’ii olarak ele alinmasinin uygun
olacagi sonucuna ulasilmistir. Ust hakki bir kezde en ¢ok yiiz yillik siire igin kurulabildiginden
(MK. 836), s6z konusu 2/3’lik degeri de yiz yillik yararlanma hakki stresinin karsihg olarak
gormek uygun olacaktir.

Buna gore, arazilerin degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir:
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Saha 1l

Sira Parsel N-Ii-ta;?éi Yiizolglimii (m2) Metrel::lr-t)e Fiyat Deger (TL)
1 3 Orman 7.812,00 45 352.000
2 7 Orman 20.932,14 45 942.000
3 8 Orman 12.819,68 45 577.000
4 21 Orman 37.900,00 45 1.706.000
5 22 Orman 30.400,00 45 1.368.000
6 40 Orman 9.000,00 45 405.000
7 44 Orman 16.850,37 45 758.000
8 45 Orman 7.577,67 45 341.000
9 48 Orman 17.448,58 45 785.000
10 49 Orman 11.765,43 45 529.000
11 51 Orman 13.453,08 45 605.000
12 139 Orman 2.800,00 45 126.000
13 140 Orman 2.000,00 45 90.000
14 141 Orman 4.100,00 45 185.000
15 142 Orman 10.100,00 45 455.000
16 149 Orman 1.802,69 45 81.000
17 150 Orman 2.503,74 45 113.000
18 152 Orman 5.508,22 45 248.000
19 153 Orman 29.044,59 45 1.307.000
20 154 Orman 14.400,00 45 648.000
21 167 Orman 3.144,83 45 142.000
22 168 Orman 8.112,11 45 365.000
23 170 Orman 50.451,32 45 2.270.000
24 171 Orman 33.401,56 45 1.503.000
25 173 Orman 11.717,99 45 527.000
26 174 Orman 53.982,88 45 2.429.000
18.857.000
Saha 2
1 102 Orman 7.482,96 45 337.000
2 103 Orman 9.889,48 45 445.000
3 104 Orman 21.850,24 45 983.000
4 105 Orman 8.181,37 45 368.000
5 106 Orman 35.771,83 45 1.610.000
6 118 Orman 5.025,18 45 226.000
7 120 Orman 22.466,91 45 1.011.000
8 131 Orman 5.491,91 45 247.000
9 132 Orman 5.691,62 45 256.000
10 158 Orman 11.882,94 45 535.000
11 159 Orman 19.870,74 45 894.000
12 160 Orman 11.982,35 45 539.000
13 161 Orman 3.494,85 45 157.000
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14] 162 [Orman 7.089,56 45 319.000
15| 163 |Orman 10.522,89 45 474.000
16| 164 |Orman 28.853,94 45 1.298.000
17| 165 |Orman 16.737,34 45 753.000
18| 166 |Orman 3.919,64 45 176.000
10.628.000

Saha 4
1] 88 |Orman 8.693,24 45 391.000
2| 151 |Orman 8.832,17 45 397.000
3 156 |Orman 15.523,62 45 699.000
1.487.000
| Genel Toplam 30.972.000

Siresi 27.06.2068 giini sona erecek olan ve geriye yaklasik 45,5 yillik siiresi kalan kullanma
izin hakkinin degeri; (30.972.000.- TL x (2/3) x (45,5/100)) = ~ 9.395.000.- TL olacaktir.

Degerleme konusu arazilerin ceviz bahgesi durumuna getirilmesi icin hafriyat ve toprak ekleme
calismasi yapilmis, damlama sulama sistemleri kurulmus, fidan ekimi yapilmis ve ayrica terbiye
sistemi (agaclarin don, kar gibi dogal olaylardan etkilenmemesi icin yapilan ortlii benzeri
sistem) kurulmustur. Agaclar giincel durumda meyve verir durumdadir.

Yapilan arastirma ve degerlendirmeler sonucunda; degerleme konusu arazilerin gilincel
duruma getirilmesinin maliyetlerinin asagidaki tablodaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir:

: Birim Maliyet Tutari

Yapilan Isler Alan (m2) | Sayi Maliyet (TL) (L)
Hafriyat ve Toprak Ekleme (2,5 m3/m2) |680.800,70 - 225| 153.180.000
Sulama Sistemi 680.800,70 - 250| 170.200.000
Fidan Degeri ve Dikimi -1 17.000 225 3.825.000
Terbiye Sistemi -117.000 275 4.675.000
331.880.000

Sonug¢ olarak, kullanma izin hakkinin _mevcut durum maliyet bedeli; (9.395.000.- TL +
331.880.000.- TL) = 341.275.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme giiniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yapi ve Ozel isletme donatilar olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
ylpranma payi (amortisman) tutari disulir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
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0zgl yapilasma farkhliklar tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda ozellikle
kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Uygulanmasini gerektirici bir yapilasma yoktur.

3.3. Gelir Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin  “UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve
Yontemleri” baslikli bélimiinin 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler
ve kosullar géz 6niline alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yliksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden ¢ok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu
cercevede, s6z konusu kullanim izin hakkinin degerlemesi igin karsilastirma (emsal)
yonteminin yani sira gelir ydntemi uygulanmasina gerek gortlmemistir.

3.4. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi

3.5. Taginmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilasma yoktur.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Siarekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tlrudir. Arazi kahlici bir varliktir ve tasinmazhigl nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicihigl ve kendine 6zgi Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestiriimis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile aciklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim s6éyle tanimlanir:

» Yasal dizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal acidan gerceklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bigimidir.
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Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bicimi olamaz. Cozlimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden gok akilci ve gergekgi kullanim segenegi igin finansal gergeklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bi¢cimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu arazilerin “orman alan/” olarak kullaniminin en etkin ve
verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik D6nemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu arazilerin; milkiyet, nitelik ve kullanim durumlarinin son ¢ yil icinde
degismedigi anlasilmaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu arazilerin kullanim bigimi, 6831 sayili Orman Kanunu’nun “Agag¢landirma
ve Imar Isleri” bashkli 57. maddesi cercevesinde verilen kullanim izniyle uyumludur.

Taahhiit senedinin 8. maddesine gore; izne konu arazilerde Agaclandirma Yonetmeligi’'nin 21.
maddesinin (c) fikrasinda belirtilen ve onayli uygulama projesinde yer alan tesisler disinda
hicbir bina ve tesis insa edilemeyecektir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

4.9. Kullanim izni Hakkinin Devri

Taahhiit senedine uyarinca kullanim izin hakkinin, Orman idaresi’nin onayi alinmadan
devredilemeyecek olmasi, kullanim izninin hi¢ devredilemeyecegi anlamina gelmez. Orman
idaresi, amacina uygun bicimde kullanilmak kosuluyla kullanim izninin devredilmesine onay
verebilir. Ote yandan, kullanim iznini elde etmis sirketin oldugu gibi devredilebilmesi de
olanaklidir ki, taahhtit senedinde buna engel bir hiikkiim de bulunmamaktadir.
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BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Orman niteligindeki araziler tizerindeki kullanim izin hakkinin mevcut durum maliyet bedelinin
belirlenmesinde karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmistir. Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri” baslikli boliminin
10.4. maddesinde; “Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve kosullar g6z éniine
alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek diizeyde gliven
duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden ¢ok
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu ¢cercevede, s6z konusu kullanim
izin hakkinin degerlemesi igin karsilastirma (emsal) yénteminin disinda baskaca bir yontem
uygulanmasina gerek goriilmemistir. Baskaca bir yontem kullaniimadigindan, birbiriyle
uyumlastirilmasi gereken yontemler de s6z konusu degildir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulunduklarn bdlge, konumlari, ulagim ve kullanim durumlari g6z 6niinde bulundurularak,
degerleme konusu kullanim izin hakkinin, Orman idaresi’nin onayi alinmak kosuluyla,
“DEVREDILEBILIR” nitelikte oldugu éngoriilmektedir. Kullanim izin hakkini elinde bulunduran
sirketin oldugu gibi devredilebilmesi de olanaklidir.

5.3. Sonug Deger

Usak ili, Esme ilcesi, Elvanlar Mahallesi’'nde yer alan “Orman” nitelikli, toplam 680.800,70 m2
yuzolglmli, 47 adet parsel tizerinde 6831 sayili Orman Kanunu’nun 57. maddesi ¢cercevesinde
Sammey Anadolu Tarimcilik A.S.’ye verilen kullanma izin hakkinin, yukarida belirtilen olumlu
olumsuz ozellikleri gz 6niinde bulundurularak, mevcut durum maliyet bedelinin asagidaki
gibi olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

I deli KDV Harig 341.275.000.- TL

Mevcut Durum Maliyet Bedeli KDV (% 18) Dahil 402.704.500.- TL
n oA
() /|

Degerle Yapan RapoF kontrol
EYUP AYKUT Mistak Duran SARIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404566 SPK Lisans No: 406396

P ':_,.-" — g - A g
| S @h Bk Ta pmiaz Deperieme
v Manamanlik A5
Fatih OZER o 84332
= wreren emiekld com.

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400799

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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BOLUM 6
iLISIKLER

6.1. Uydu Goriintiisii
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Degerleme
Konusu Arazile
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Saha 3

6.2. Fotograflar
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6.3. Taahhut Senedi
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6.4. Saha Teslim Tutanagi
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgesi

WDSPL

Sarmaya Plyasas

Lisarstars Sicil ve S5:0m Kureusa

Tarih : 07.08.2014 Mo 402053

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermave Pivasase Karulo'nun Seri: VL No:34 sayil *Secmaye Pivasasinea Fasliyete
Bulunanbar lgin Lisanslama ve Sicil Tuima it |'|;|$k_1n Esasbar Hakkinda TebH3 vvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtar.

[~ Levmtrméu::ﬁw c" Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

{pTouUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarii Z7.04. 201 Belge Ho: 202101 3977

Sayin Eyup AYKUT

(T2 Kimiik Ha: &324231 1304 - Leans Ho: 400865 §

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanndaki
tecriibemin kontraldne iliskin belidenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degedeme Uzman™ olmak pm aranan & {beg} yillik mesiel tecriibe
sarbm sadladi]imez tespit edilmists,

/’j;ﬁ Aty
5 13

!Ir LF LL_\_'__.FF [ .
Droruk KARS Encan &Y DOGEOU
Genel Sakreter Bagkan
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6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08 2008 Moo AODTYE

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kunoho' nun Sed: VI, No:34 aaal "Sedmaye Phyasasmea Faallyette
Bulunaniar lgin Lisanslarma ve Sicil Tutmeya liskin Esaslar Hakkinda Teb#3™1 uyarmca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@: Lisansiu almaya hak kazanmugtir,
[

A chouees

fikay ARTRAN
GENEL SEKRETER
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