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                 YÖNETİCİ ÖZETİ 
 

Değerlemeyi Talep Eden 

Kurum/Kişi 

ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş. 

Raporu Hazırlayan Kurum Başkent Taşınmaz Değerleme A.Ş. 

Rapor Tarihi ve Takip No 28.12.2021 -  OZL-2021-134 

Taşınmaz İnceleme Tarihi 22.10.2021 

Değerleme Konusu Mülke Ait 

Bilgiler 

Manisa İli, Saruhanlı İlçesi, Saruhanlı  Mahallesi, 249 Ada / 9 
Parsel 

Çalışmanın Konusu Manisa ili, Saruhanlı ilçesi, Saruhanlı Mahallesi, 246 ada 9 parsel 
numarası ile kayıtlı olan “ARSA” niteliğindeki ana gayrimenkulün 
piyasa satış değerinin tespiti amacıyla; Gayrimenkul Yatırım 
Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’nin Madde-34/1 a fıkrasında 
yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayalı haklar, gayrimenkul 
projeleri, altyapı yatırım ve hizmetleri ile projelerinin portföye 
dahil edilmesi veya portföyden çıkarılması” hükmüne binaen  
Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı “Sermaye Piyasasında 
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme kuruluşları 
Hakkında Tebliğ” hükümleri ile bu tebliğ ekinde yer alan “ 
Değerleme raporlarında bulunması Gereken Asgari hususlar” 
çerçevesinde Tebliğin 1’inci maddesi ikinci fıkrası kapsamında 
hazırlanmıştır. 

Cinsi(Tapu Kaydı) Değerleme konusu gayrimenkulun detaylı tapu bilgileri raporun 
“Gayrimenkullerin Mülkiyet Bilgileri” bölümünde açıklanmaktadır. 

Değerleme Konusu 

Gayrimenkulün İmar Durumu 

Saruhanlı Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü'nden alınan 
bilgilere göre 246 Ada 9 Parselin 02.04.2007 Tarih ve 19 sayılı 
1/1000 ölçekli Saruhanlı Revizyon İmar planı kapsamında, 
“Konut+Ticaret Alanı”  lejantında Bitişik Nizam 5 kat yapılaşma 
koşullarına haizdir. 

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ 

 (KDV HARİÇ) 

 
3.565.000,00.-TL 
300.354,69–USD 

                    DEĞERLEMEDE GÖREV ALANLAR 
Sorumlu Değerleme Uzmanı : Olcay USTA 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı : Osman TOKU 
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1. BÖLÜM RAPOR BİLGİLERİ 

 
1.1 RAPOR TARİHİ 

 

Bu rapor 28.12.2021 tarihinde hazırlanmıştır. 

 
1.2 RAPOR NUMARASI 

 

Bu rapor OZL-2021-134 rapor numarası ile tanzim edilmiştir. 

 
1.3 RAPOR TÜRÜ 

 
Taşınmazın günümüz piyasa koşullarında Türk Lirası (TL) cinsinden nakit ve/ya karşılığı 

Pazar Değerinin belirlenmesi amacı ile hazırlanan değerleme raporudur. 

 
1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR 

 

Bu rapor; taşınmazların mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi-kurum- 

kuruluşlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak ve farklı değerleme yöntemlerinden 

elde edilen sonuçların bir arada yorumlanması sonucunda hazırlanmıştır. Şirketimiz 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı Osman TOKU tarafından hazırlanmış ve Sorumlu 

Değerleme Uzmanı Olcay USTA tarafından kontrol edilmiştir. Raporu hazırlayan ve kontrol 

eden değerleme uzmanlarına ait lisans belgeleri rapor ekindedir. 

 

1.5 DEĞERLEME TARİHİ : 24.12.2021 

1.6 DAYANAK SÖZLEŞME TARİHİ : 19.10.2021 

1.7 RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERİ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP 

HAZIRLANMADIĞINA İLİŞKİN AÇIKLAMA 

Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayılı “Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Değerleme Hizmeti Verecek Şirketlere ve Bu Şirketlerin Kurulca Listeye 

Alınmalarına İlişkin Esaslar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 

27/781 sayılı kararında yer alan “Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari 

Hususlar” çerçevesinde ve Sermaye Piyasası Kurulu’ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayılı Resmi 

Gazetede yayımlanan Sermaye Piyasası Kurulunun  III-62.3 sayılı tebliğinin 1. Maddesi 2. 

Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

1.8 SON ÜÇ DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER 
 

Değerleme konusu taşınmaz için şirketimiz tarafından 17.06.2021 tarihinde OZL-2021-90 
nolu rapor hazırlanmış olup, arsa üzerinde kat irtifaklı bina varken hazırlanmıştır.   
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2. BÖLÜM DEĞERLEME ŞİRKETİ VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ, DEĞERLEMENİN TANIM VE KAPSAMI 

 
2.1 DEĞERLEME ŞİRKETİ ÜNVANI, ADRESİ VE ŞİRKET BİLGİLERİ 

 

DEĞERLEME ŞİRKETİNİN UNVANI: BAŞKENT TAŞINMAZ DEĞERLEME A.Ş. 
 

ŞİRKETİN ADRESİ: CEVİZLİDERE MAHALLESİ, 1243. SOKAK, PALMİYE İŞ MERKEZİ NO:4/19 

ÇANKAYA/ANKARA 

İLETİŞİM: info@baskenttd.com.tr 

KURULUŞ TARİHİ: 21.09.2017 
 

SERMAYESİ: 1.000.000 TL 

TİCARET SİCİL NO: 412467 

FAALİYET KONUSU: GAYRİMENKUL DEĞERLEME 

İZİN/YETKİLER: Şirketimiz, Sermaye Piyasası Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayılı 

Kararıyla, Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti Verecek 

Şirketler ile Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına İlişkin Esaslar Hakkında Tebliğ’i 

çerçevesinde gayrimenkul değerleme hizmeti vermek üzere listeye alınmıştır. Şirketimize, 

Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu Başkanlığı’nın 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayılı 

Kararı ile Bankaların Değerleme Hizmeti Almaları ve Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek 

Kuruluşların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında Yönetmeliğinin 11. Maddesine istinaden 

Bankalara Yönetmeliğin 4. Maddesi kapsamına giren ‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul 

Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bağlı Hak ve Faydaların Değerlemesi’ kapsamında hizmet 

verme yetkisi verilmiştir. 

 

2.2 MÜŞTERİ ÜNVANI, ADRESİ VE BİLGİLERİ 

MÜŞTERİNİN ÜNVANI: ZİRAAT GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.  

MÜŞTERİNİN ADRESİ: Osmanağa Mahallesi Rıhtım Caddesi, Ziraat Bankası Blok No:4 
Kadıköy İstanbul 

ŞİRKET AMACI: Ülkemiz gayrimenkul sektörünün gelişimine ivme kazandıracak ve Türkiye 
için katma değer oluşturacak projeler ile sektöründe öncü şirketler arasında yer almak, yüksek 
yatırım değeri sunan özgün projeler geliştirerek istikrarlı bilanço büyümesi gerçekleştirmek, 
kurumsal değerleri ve yönetim anlayışıyla sektöründe örnek bir kurum olmak ve hissedarlarına 
en yüksek getiriyi kazandıracak değer artıran projeleri hayata geçirmektir.  

SERMAYESİ: 4.693.620.000 - TL     HALKA AÇIKLIK:  Şirket halka açıktır. 

İLETİŞİM: +90 216 369 77 72-73 – info@ziraatgyo.com.tr 

 

mailto:info@baskenttd.com.tr
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2.3 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI (VARSA GETİRİLEN KISITLAMALAR) 

Bu değerleme raporu, müşteri talebine istinaden Manisa ili, Saruhanlı ilçesi, Saruhanlı  

Mahallesi, “ARSA” niteliğindeki 246 ada 9 parselin TL cinsinden değer tespitine ilişkin 

hazırlanmıştır. Müşteri tarafından sınırlama getirilmemiştir. 

3. BÖLÜM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR 

3.1 KABULLER 

Raporun hazırlanma koşul ve şartlarını hangi amaçla kim tarafından kullanılabileceği ile raporu 

hazırlayan ve kullananların hak ve mükellefiyetlerini açıklar. 

1. Değerleme raporu içinde aksi beyan edilmedikçe, mülkün geçerli yasalar ve çevre 

yönetmelikleriyle tam bir uygunluk içinde olduğu varsayılmıştır. 

2. Bu rapordaki hiçbir yorum, hukuki konuları, özel araştırma ve uzmanlık gerektiren konuları 

ve sıradan değerleme çalışanının bilgisinin ötesinde olacak konuları açıklamak niyetiyle 

yapılmamıştır. 

3. Değerleme raporunda ilgili Kadastro Müdürlüğü, Tapu Sicil Müdürlüğü ve Belediye 

yetkililerinden alınan bilgilerin güvenilir olduğuna inanılmaktadır. Bilgi ve belgeler bu 

kurumlardan elde edilebildiği kadarı ile yer almaktadır. 

4. Mülkün, takdir edilen değerde değişikliğe yol açabilecek zemin altı veya yapısal sorunları 

içermediği varsayılmıştır. Uzmanlığımız dışındaki bu husus, zeminde ve binalarda yapılacak 

aletsel gözlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu açıklık 

kazanabilecek ayrı bir ihtisas konusudur. Bu tür mühendislik etüt gerektiren şartlar veya 

bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz. 

5. Mülk üzerinde yer alabilecek ipotek, haciz, hak ve kısıtlayıcı şerhler ve takyidatlar satış 

kabiliyetinde ve değerlemede dikkate alınmamıştır. 

6. Vergisel ve diğer mali sorumlulukların rapor kapsamı dışında kalacağı varsayılmıştır. 

7. Mülk üzerindeki alacak ve teminat hakları TAKBİS kayıtları incelenmek suretiyle dikkate 

alınmıştır. 

8. Tapu mülkiyetine ilişkin konular için hiçbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikçe, 

mülkün tapusu pazarlanabilir ve geçerlidir. 

9.  Değerleme raporuna dahil edilen güncel piyasa şartları, beklenen kısa vadeli arz ve talep 

faktörleri ve sürekli istikrarlı bir ekonomiye dayalıdır. Dolayısıyla, bu şartlar gelecekteki 

şartlara bağlı olarak değişebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik 

değişikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk alınmaz. 

10.  Bu raporda aksi beyan edilmedikçe, mülkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin 
mevcudiyeti değerleme uzmanı tarafından gözlemlenmemiştir. Takdir edilen değer, değer 
kaybına neden olabilecek bu gibi maddelerin mülkün içinde ve dışında bulunmadığı 
varsayımına dayalıdır. 

11. Değerleme uzmanı, önceden bir anlaşma sağlanmadığı takdirde, bu değerleme nedeniyle 
danışmanlık yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda 
değildir. 

12. Resmi dairelerde gayrimenkulün araştırmasına yönelik olarak yapılan temaslarda bazı 
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bilgiler belgeye dayalı olmaksızın elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarına 
dayalı olduğu ve yazılı bir dokümanla desteklenmediği için ilgili resmi kuruluşun sonraki 
beyanlarında farklılıklar söz konusu olabilir. 

13. Verdiğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacı lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden 
saptanmış olan bir değere; özel koşul olarak belirlenen bir sonuca ulaşmaya ya da sonraki bir 
olayın oluşmasına bağlı değildir. 

14. Bu rapor ZİRAAT GYO A.Ş. talebi doğrultusunda hazırlanmış olup, başka kurum ve kuruluşlar 
tarafından rapor içeriğinin kullanılması Başkent Taşınmaz Değerleme A.Ş. ‘nin yazılı izni ile 
mümkündür. 

3.2 UYGUNLUK BEYANI 

Bilgim ve tecrübelerim doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederim: 
1.  Raporda sunulan bulgular, Değerleme Uzman’ının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde 

doğrudur. 
2.  Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla kısıtlı 

olup kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 
3.  Değerleme Uzman’ının değerleme konusunu oluşturan mülkle ilgili olarak güncel veya 

geleceğe dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir çıkarı 
veya ön yargısı bulunmamaktadır. 

4.  Değerleme Uzman’ının bu görevle ilgili olarak verdiği hizmet ve aldığı 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. 

5.  Değerleme Uzmanı, değerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarına göre 
gerçekleştirmiştir. 

6. Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarını haizdir. 
7. Değerleme Uzmanı, bu raporun konusu olan mülkü şahsen incelemiştir. 
8.  Değerleme Uzman’ının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden 

deneyimi vardır. 
9.  Raporda belirtilen değer bu raporun hazırlandığı tarihteki değeridir. Değerleme uzmanı bu 

değere etki edecek ve bu tarihten sonra oluşacak ekonomik ve/veya fiziki değişikliklerden 
dolayı sorumlu değildir. Beyanımızı bilgi ve değerlendirmelerinize sunarız. 

 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı Sorumlu Değerleme Uzmanı 

Osman TOKU  Olcay USTA 
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4. BÖLÜM -  GAYRİMENKUL HAKKINDA GENEL BİLGİLER 

4.1. GAYRİMENKULÜN TAPU  KAYIT BİLGİLERİ 

İli : Manisa 

İlçesi : Saruhanlı 

Mahallesi/Köyü : Saruhanlı 

Mevkii :  

Pafta No :  

Ada No : 246 

Parsel No : 9 

Ana Gayrimenkul Niteliği : ARSA 

Yüzölçümü : 835,76 

Blok No :   

Kat No :   

Bağımsız Bölüm No :   

Bağımsız Bölüm Niteliği :   

Arsa Payı   1/1 

Sahibi-Hissesi : Ziraat Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. (1/1) 

Cilt No : 137 

Sayfa No : 13413 

Taşınmaz ID :  49109331 
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4.2. GAYRİMENKULÜN YERİ, KONUMU VE ÇEVRE ÖZELİKLERİ 
 

 Değerleme konusu taşınmaz Manisa İli, Saruhanlı İlçesi, Saruhan Mahallesi, 246 ada 
9 parsel numarası ile kayıtlı olan ARSA vasıflı taşınmazdır. Taşınmaza ulaşım için merkezde yer 
alan çarşı camii önünden hükümet caddesi üzerinde doğu yönde ~125 m ilerledikten sonra sol 
kol üzerinde yer almaktadır. 
Taşınmazın konumlu olduğu bölgede resmi kurum ve ilköğretim okulları bulunmaktadır. 
Parselin konumlu olduğu cadde yüksek ticari hareketliliğin ve yaya trafiğinin yüksek olduğu bir 
caddedir. Bölge gelişimini hızlı seyredeceği öngörülmektedir. 

 
 

Konum 
Şehir İçi Şehir Dışı Kırsal 

 X    

Genel İnşaat Seviyesi 
% 75'den fazla % 25-% 75 arası % 25'in altında 

X     

Gelişme 
Hızlı Sabit Yavaş 

X    

Arz/Talep 
Arz az Dengeli Arz fazla 

  X    

Mülk değeri 
Artıyor Sabit Azalıyor 

X      

Pazarlama süresi 
3 aydan az 3-6 ay arası 6 aydan fazla 

 X  

Genel Kullanım 

Durumu 

Kiracı ağırlıklı Mal sahibi ağırlıklı 

 X  

Bölgedeki yapılaşma 

oranı (%) 

%0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100 

   X 

Binadaki/sitedeki 

doluluk oranı (%) 

%0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100 

   X 
 

 
 

4.3. ULAŞIM BAĞLANTILARI 
 

Taşınmaza ulaşım özel ve toplu taşıma araçlarıyla kolay bir şekilde sağlanabilmekte olup 

,yaya trafiğinin yüksek olması sebebiyle zemin katları ticari işletmeler olan birçok yapılar 

bulunmaktadır.Merkezi bir konuma ve görünürlüğe sahip olan arsanın üzerinde bina inşa 

edilmesi durumunda zemin kat dükkanlarında reklam kabiliyetinin ve görünürlüğünün yüksek 

olacağı düşünülmektedir. 

 

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, İMAR, ŞEMA VB. BİLGİLER VE DOKÜMANLAR  
 

Saruhanlı Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü'nden alınan bilgilere göre değerleme 

konusu taşınmazlar 1/1000 ölçekli 02.04.2007 tasdik tarihli Saruhanlı Uygulama İmar planı 

kapsamında “Konut+Ticaret Alanı”  lejantında Bitişik Nizam 5 Kat yapılaşma koşullarına 

sahiptir. 
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Ruhsat-İskan-Proje Bilgileri 
ONAYLI PROJE TARİH VE NO :- 
RUHSAT TARİH VE NO: - 
YAPI KULLANMA İZİN BELGESİ TARİH VE NO: - 
GAYRİMENKUL, ONAYLI PROJESİNE UYGUN MU?  
Ana gayrimenkulün üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır.  
BAĞIMSIZ BÖLÜM İSE, TAPUDAKİ KAT İRTİFAKINA ESAS ONAYLI PROPJESİNE UYGUN 
MU?  
Değerlemeye konusu parselin üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 
ÇAP VEYA İMAR PLANI İLE TAŞINMAZIN UYGUNLUĞUNUN SAĞLANIP SAĞLANMADIĞI
 Taşınmazın konumu Saruhanlı Belediyesinde mevcut imar paftası üzerinden tespit 
edilmiştir. 
YIKIM KARARI BİLGİSİ 
Herhangi bir karar bulunmamaktadır. 
GAYRİMENKULÜN ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ  

PLAN ÖLÇEĞİ 1/1.000 

BAĞLI BULUNDUĞU 
BELEDİYE 

Saruhanlı Belediyesi İMAR PLANI ONAY TARİHİ 02.04.2007 - 19 

TAKS - YÜKSEKLİK (H) 15.50m 

KAKS 0,80 EMSAL - 

ÇEKME MESAFELERİ 
(Ön/Arka/Yan) 

- - - İNŞAAT NİZAMI Bitişik 

LEJANT Konut-Ticaret Alanı İMAR DURUM BELGESİ 
TARİH VE NO 

- 

PARSELİN TERKLERİ - 

KISITLAMALAR,  Saruhanlı Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü'nden görevli 

memurdan alınan şifahi bilgiye göre söz konusu ada/parselin mevcut 

1/1000 ölçekli uygulama imar planına göre “Konut Alanı” ve “Ticaret 

Alanı” içerisinde kaldığı,Bitişik Nizam,5 Kat şeklinde yapılaşabileceği 

tarafımıza ifade edilmiştir. 
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Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadır. 
EĞER BELİRİLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE İLİŞKİN 
DETAYLI BİLGİ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE 
İLİŞKİN OLDUĞUNA VE FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA 
BULUNACAK DEĞERİN FARKLI OLABİLECEĞİNE DAİR BİLGİ  
Taşınmaz boş arsa durumundadır. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.5. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE 
GERÇEKLEŞEN ALIM SATIM İŞLEMLERİNE VE GAYRİMENKULÜN HUKUKİ DURUMUNDA 
MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE (İMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLER, 
KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ, VB.) İLİŞKİN BİLGİ 

 
 MÜLKİYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEĞİŞİKLİK VAR MI? 

 Evet:  Taşınmaz 12/10/2021 tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. adına satış 
işleminden tescil edilmiştir. 

 Hayır:  
KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEĞİŞİKLİK VAR MI? 

 Evet:  
 Hayır: Taşınmaza ait son 3 yılda herhangi bir değişiklik bulunmamaktadır. 

İMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEĞİŞİKLİK VAR MI? 
 Evet:  
 Hayır: Taşınmaza ait son 3 yılda herhangi bir değişiklik bulunmamaktadır. 

HUKUKİ DURUMUNDA SON 3 YILDA DEĞİŞİKLİK VAR MI? 
 Evet:    
 Hayır: Parsel boş arsa durumunda yer almakta olup herhangi bir hukuki problem 

bulunmamaktadır. 
 Gayrimenkule ilişkin herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır. 

  
 

4.6. GAYRİMENKULÜN TAPU İNCELEMESİ VE TAKYİDAT BİLGİLERİ 
 

İPOTEK  Evet:    

 Hayır: Taşınmaza ait herhangi bir ipotek kaydı bulunmamaktadır. 

HACİZ  Evet:    

 Hayır: Taşınmaza ait herhangi bir haciz kaydı bulunmamaktadır. 

DİĞER 

ŞERHLER 

 Evet:    

 Hayır: Taşınmaza ait herhangi bir şerh kaydı bulunmamaktadır. 

BEYANLAR  Evet:    

 Hayır:Taşınmaza ait herhangi bir beyan kaydı bulunmamaktadır. 
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AÇIKLAMA Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü sisteminde 25.10.2021 tarihi saat 16:13 

itibari ile edinilen tapu kayıtlarına göre konu mülk üzerinde herhangi bir takyidat 

veya devredilmesine ilişkin herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

 

4.7. DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELERİN İLGİLİ MEVZUAT UYARINCA GEREKLİ TÜM İZİNLERİNİN 
ALINIP ALINMADIĞI, PROJESİNİN HAZIR VE ONAYLANMIŞ, İNŞAATA BAŞLANMASI İÇİN 
YASAL GEREKLİLİĞİ OLAN TÜM BELGELERİN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP 
OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ VE PROJENİN GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞINA 
ALINMASINA SERMAYE PİYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERİ ÇERÇEVESİNDE BİR ENGEL OLUP 
OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

 

Değerleme konusu taşınmazlar, Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyünde, Sermaye 

Piyasası Mevzuatı, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayılı Resmi Gazetede yayınlanan Seri III, 

48.1.A numaralı GYO tebliğinin 22.c maddesi uyarınca; 

22.c) “Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulün değerini 

doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi olmayan 

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. 

Taşınmazın tapu kayıtlarında portföye alınmasını engelleyici herhangi bir kayıt 

bulunmamaktadır. 

 

4.8. DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE İLGİLİ OLARAK, 29.06.2001 TARİH VE 4708 SAYILI YAPI 
DENETİMİ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETİM YAPAN YAPI DENETİM KURULUŞU 
(TİCARİ ÜNVANI, ADRESİ, VB.) VE DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK 
GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 

 

Parsel üzerinde inşaata başlanmadığından dolayı henüz yapı denetime tabi değildir. 

 
4.9. EĞER BELİRLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE İLİŞKİN DETAYLI 

BİLGİ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE İLİŞKİN 
OLDUĞUNA VE FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERİN 
FARKLI OLABİLECEĞİNE İLİŞKİN AÇIKLAMA, 

 

Değerlemeye konusu taşınmazın Saruhanlı Belediyesi ve Saruhanlı Kadastro Biriminde 

incelemeler yapılmış olup söz konusu parselin bulunduğu mevki lokasyon itibariyle iyi bir 

konuma sahip olabileceğine kanaat getirilmiştir. Söz konusu taşınmaz mevcut durumda arsa 

niteliğinde olup proje geliştirme hesaplaması yapılmıştır. 

 
4.10. ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ 

 

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadır. 

 
5. BÖLÜM DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULE İLİŞKİN ANALİZLER 

 
5.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER MANİSA İLİ 
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                 Manisa, Batı Anadolu’nun denize kıyısı bulunmayan fakat kıyıya en yakın ilidir. 27 08' ve 29 

05' doğu boylamları ile 38 04' ve 39 58' kuzey enlemleri arasında yer alır. Doğudan Uşak ve 

Kütahya, Batıdan İzmir, kuzeyden Balıkesir, güneyden Aydın, güneydoğudan Denizli illeri ile 

çevrilidir. Manisa ili 13096 km² yüzölçüme sahip alanı ile ülkemizin büyük illeri arasında yer 

(17.sırada) almaktadır. Ege Bölümü’nde ise Afyonkarahisar’dan (13927 km² ) sonra 2. sırada 

bulunmaktadır. Manisa il alanının genel çizgilerini belirleyen özelliklerin başında vadiler ve bu 

vadiler üzerindeki ovalar gelmektedir. Denize dik uzanan dağların arasında kalan çöküntü 

alanlarında akarsular tarafından derince yarılmış geniş vadiler bulunmaktadır. Manisa’nın il 

merkezi yakınlarında birleşen vadiler, güneydoğu yönünden gelen Alaşehir vadisiyle birleşen 

Gediz ve kuzeydoğudan gelen Kumçayı vadileridir 

 Dağlık ve sarp alanlar ilin doğu, güney ve kuzeyinde bulunmaktadır: batıya gidildikçe yükseltisi 

azalan dağlar, dere ve çaylarla kesilmektedir. Manisa ilinin doğu kısımları, daha doğusunda yer 

alan iç Anadolu geniş çanağı ile ege bölümünde yer alan Gediz ve Kumçayı ovaları arasında 

güneydoğu-kuzeybatı eksenli bir eşikte yer almaktadır. İlin güneyindeki Bozdağlar kuzeye 

doğru, yani Gediz vadisi üzerine oldukça dik inmektedir. Manisa’da yeryüzü şekillerinin bütün 

biçimlerine rastlanabilmektedir. Fakat ağırlık il alanının %54.3 ünü kaplayan dağlarındır. İkinci 

sırada %27.8 ile platolar ve üçüncü sırada %17.9 ile ovalar yer almaktadır. 

    Manisa İl Nüfusu: 1.440.611'dir (2019 sonu). İlin yüzölçümü 13.340 km²'dir. İlde  km²'ye 108 

kişi düşmektedir. (Yoğunluğun en fazla olduğu ilçe: 332 kişi ile Şehzadeler) İlde yıllık nüfus artış 

oranı % 0,77 olmuştur. Nüfusu en çok artan ilçe: Yunusemre (%2,97) Nüfusu en çok azalan ilçe: 

Kırkağaç (-%3,35) 4 Şubat 2020 TÜİK verilerine göre 17 İlçe ve belediye, bu belediyelerde 

toplam 1.088 mahalle bulunmaktadır. 

              Komşu illere göre (Aydın, İzmir, Denizli, Uşak, Balıkesir) yüzölçümü bakımından 2. sırada yer 

alan Manisa, nüfus bakımından da İzmir’den sonra 2. sırada bulunmaktadır. Nüfus yoğunlukları 

değerlendirildiğinde km²’ye 346 kişi ile İzmir’in en fazla nüfus yoğunluğuna sahip il olduğu 

dikkat çekmektedir. İzmir’i 104 kişi ile Manisa ili izlemektedir. Diğer komşu iller incelendiğinde 

Balıkesir’in yüzölçümünün fazla (14583 km² ), Uşak’ın ise en az nüfusa (349459 kişi) sahip 

olduğu görülür. Bu nedenle Uşak ilinde km²’ye düşen kişi sayısı diğer illere göre düşüktür 

   Manisa ili; kişi başına düşen gelir düzeyi, sanayileşme derecesi, ihracat ve ithalata katkısı, 
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sanayi istihdamının yüksekliği, ekonomik faaliyetin çeşitliliği ve zenginliği açısından Türkiye'nin 

en gelişmiş illeri arasında olup, 2016 yılı sosyo-ekonomik gelişmişlik sıralamasında 81 il 

arasında yirmi beşinci sırada yer almaktadır. 

               Manisa'da çevre illere ulaşım ilin içerisinden geçen birçok kara yolu ve demir yolu hatları ile 

sağlanmaktadır. Şehir içerisinde ise toplu taşıma ilçelerin kendi içinde ve ilçeler arasında olmak 

üzere hem Manisa büyükşehir Belediyesine ait araçlarla hem de Özel Toplu Taşıma araçları ile 

300'den fazla hat üzerinden Manisa Kart adı verilen elektronik kart sistemi ile il genelinde 

yapılmaktadır.  

                 Çağdaş sanayileşmenin tüm gereklerini yerine getiren Manisa Organize Sanayi Bölgesi, hem 

ülke ekonomisi için hem de yöresel gelişme için istihdamı arttırıcı bir özelliğe sahiptir. Katma 

değer yaratması ve yan sanayi olanaklarının gelişmesine paralel olarak ciddi bir ekonomik 

faaliyet kaynağı olması sebebiyle yatırımcıların gözde yatırım noktası haline gelmiştir. Bölge 

sürekli devam eden yatırım taleplerine cevap verebilmek için tevsii alanlarla büyümüş ve 

büyümeye devam etmektedir. 

                 Manisa Organize Sanayi Bölgesi, 450 hektarlık tevsii alanın 2007 yılı başında yapılaşmaya 

açılmasıyla toplam 960 hektar üzerinde sanayileşme eşiğini çoktan aşmış, Avrupa ve dünya 

ekonomileriyle bağlarını kurmuş, sanayi odaklı, kalıcı ekonomik gelişme stratejisine ve buna 

uygun politikaları oluşturma ve uygulama becerisine erişmiş bir Organize Sanayi Bölgesidir. 

Türkiye’nin en önemli sorunu olan “üretim-ihracat-istihdam üçlüsünü geliştirmek” 

konusundaki çalışmalarda önemli pay sahibi olan Manisa Organize Sanayi Bölgesi, yeni tevsii 

alanlarında da, mevcut yatırımlarında olduğu gibi çevre normlarına uygun üretim yapan, 

yüksek nitelikli işgücü kullanan, Ar-Ge’ye önem veren, teknoloji üreten ve uluslararası 

pazarlarda yerini alabilecek sanayi yapılarına yer vermektedir. Bölgede sektörlerinde bir 

numara olan ve ülkemizin en büyük şirketleri arasında yer alan birçok firma bulunmaktadır.  

               Manisa OSB’den dünyanın 100‘ü aşkın ülkesine ihracat yapılmakta olup 2015 yılı toplam dış 

ticaret hacmi yaklaşık 7,190.000.000 USD’na ulaşmıştır. 

                 Manisa Organize Sanayi Bölgesi’nin hizmet anlayışı belirlenen hedefleri gelişen gündemle 

birlikte sürekli olarak güncelleyerek, istikrarlı yönetimi sayesinde sanayi tesislerinin girdi 

maliyetlerini aşağı çekmeğe yönelik kararları almak ve mevcut şartlarını sürekli iyileştirerek 

sanayicisinin rekabet gücünü arttırmaya destek vermek üzerine inşa edilmiştir. Sanayi 

yelpazesi, tek ya da birkaç klasik sektöre göre değil ileri teknoloji ve yüksek katma değer 

odaklıdır.  

                  Saruhanlı, Manisa il merkezine 19 km uzaklıkta yer alan ilçedir. Deniz seviyesinden 43 metre 

yükseklikte kurulmuş olan Saruhanlı’nın genel nüfusu 55.340, merkez nüfusu ise 21.209’dur. 

890 km² yüzölçümüne sahip ilçenin 8’i merkezde 42’i taşrada olmak üzere 50 mahallesi 

bulunmaktadır. Nüfusun % 73’ü merkez dahil 14 belde merkezinde, geri kalanı köylerde 

yaşamaktadır. Saruhanlı nüfusunun % 60’ı Bulgaristan, Yunanistan, Yugoslavya, Arnavutluk 

göçmenidir. %35'i yerli halktan, %5’i ise doğu ve güneydoğudan göç eden vatandaşlardan 

oluşmaktadır. Nüfusu tarım mevsiminde dışarıdan gelen işçiler nedeniyle geçici olarak 

artmaktadır. 

                  Osmanlılar zamanında 150 haneli bir köy olan Saruhanlı, 1956 yılında Manisa’ya bağlı bir ilçe 

haline geldi. İlçe halkının büyük bir kısmını Balkan Yarımadası’ndan gelen göçmenler oluşturur. 
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İlçedeki halkın çoğu gelirini tarımla sağlamaktadır. Bölgede en çok çekirdeksiz üzüm, zeytin, 

mısır ve tütün ürünleri yetişmektedir.  

                
                   Türk Patent Enstitüsü tarafından “Üzümün Başkenti” olarak tescillenen Saruhanlı’da 112 bin 

dekar alanda üzüm üretimi yapılmakta ve 19 milyon civarında asma ağacı bulunmaktadır. 

Üzüm, yörenin temel geçim kaynağıdır. Dünya’da her yıl 850 bin ton kuru üzüm üretimi 

yapılmakta, bunun 250 – 320 bin tonu Ege bölgesinde, 40 – 45 bin tonu da Saruhanlı’da 

üretilmektedir. 

                  Ülkemiz, kuru üzüm üretimi ve ihracatında 154 yıldır dünya lideri konumundadır. Saruhanlı 

ise kuru üzüm pazarında yüzde 13’lük paya sahiptir. Saruhanlı’da 4 adet üzüm işletmesi 

bulunmakta, bu işletmelerde yaklaşık 1.250 kişi istihdam edilmektedir.  İlçedeki işletmelerin 

yıllık üretim ve ihracat miktarı 80 bin tondur. Burada işlenen üzümler İngiltere, Almanya, 

Hollanda, İtalya, Fransa ve Rusya gibi pek çok Avrupa ülkesine ihraç edilmektedir. Üzüm İlçe 

ekonomisine her yıl ortalama 360 milyon lira katma değer sağlamaktadır. Bu noktada hem 

çiftçi, hem işletmeci, hem de arazi ve işletmelerde istihdam edilen işçi ve emekçiler evinin 

geçimini sağlamaktadır. 

 

                  Gediz Havzasının bereketli topraklarına sahip olan Saruhanlı’da üzümün yanı sıra 122 bin 

dekar zeytin, 62 bin dekar hububat, 34 bin dekar mısır, 15 bin dekar tütün, 14 bin dekar 

domates ve 8 bin dekar biber arazisi bulunmaktadır.   

 

5.2. MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT 
TRENDLER VE DAYANAK VERİLER 
 

5.2.1. Küresel Ekonomik Durum 
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IMF yayımladığı Ocak ayı “Dünya Ekonomik Görünüm" raporu güncellemesinde küresel 

ekonomi için 2020 yılı daralma tahminini Ekim ayı raporunda açıklamış olduğu %4,4’ten %3,5’e 

revize etti. Söz konusu gelişmede, salgında vaka sayılarındaki artışa rağmen yılın ikinci 

yarısında küresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma sürecinin 

gerçekleşmesinin etkili olduğu belirtildi. Raporda 2021 yılı için küresel ekonomik büyüme 

beklentisi %5,2’den %5,5’e yükseltilirken, 2022 yılı için %4,2 oranında büyüme tahmininde 

bulunuldu. Ayrıca, 2020 yılında %9,6 oranında daraldığı tahmin edilen küresel ticaret 

hacminin, 2021 ve 2022 yıllarında sırasıyla %8,1 ve %6,3 düzeyinde büyümesinin beklendiği 

ifade edildi. Öte yandan, IMF’nin yayımlanan rapora ilişkin gerçekleştirdiği video konferansta, 

ekonomik toparlanmanın, aşılama sürecinin ve aşı tedarikinin bölgeden bölgeye ve ülkeden 

ülkeye büyük ölçüde farklılık gösterdiği, başta 

turizm ve petrole bağlı sektörlerde olmak üzere 

halen büyük ölçüde belirsizliklerle karşı karşıya 

olunduğu vurgulandı. Kuruluş Ekim raporunda 

2020 yılında Türkiye ekonomisi için %5 daralma 

yönünde olan tahminini 4. madde 

konsültasyonu kapsamında yapmış olduğu 

değerlendirmede %1,2 büyüme yönünde revize 

ederken, 2021 yılı büyüme tahminini de %5’ten 

%6'ya çıkardı. IMF, enflasyonun da 2021 

sonunda bir miktar düşüş kaydetmekle birlikte 

hedeflenen seviyenin üzerinde 

gerçekleşeceğini, cari açığın ise turizmdeki 

toparlanma ve altın ithalatındaki gerilemeye 

bağlı olarak yılsonunda düşüş kaydedeceğini 

tahmin ediyor. 

 
 

 

5.2.2. Türkiye’de Genel Ekonomik Durum 
 

İktisadi faaliyet, güçlü kredi ivmesinin desteğiyle 2020 yılının üçüncü çeyreğinde yurt içi 

talep kaynaklı belirgin bir toparlanma kaydetmiştir. Ekonomideki toparlanma büyük ölçüde 

sektörler geneline yayılırken, salgından olumsuz etkilenen hizmet gruplarında faaliyet zayıf 

seyretmiştir. Güçlü kredi ivmesinin desteğiyle ertelenmiş talep hızlı bir şekilde devreye girmiş, 

özel tüketim ve yatırım harcamaları yılın üçüncü çeyreğinde yüksek oranda artmıştır. Öte 

yandan, turizmdeki zayıf seyrin de etkisiyle net ihracatın büyümeye katkısı tarihsel olarak en 

düşük seviyede gerçekleşmiştir. 

Milli gelir verilerini takip eden veri akışı iktisadi faaliyetin güç kazandığına işaret etmiştir. 

Sanayi üretimi ile ticaret ve hizmet cirolarındaki kuvvetli artış eğilimi Ekim-Kasım döneminde 
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sürmüştür. Satış ve sipariş göstergeleri salgın öncesi düzeylerinin ve uzun dönem eğilimlerinin 

belirgin şekilde üzerine çıkmıştır. Dayanıklı tüketim malı siparişleri kredi genişlemesinin 

birikimli etkileriyle talep koşullarının canlı seyrettiğine işaret etmiştir. Yatırım talebindeki artış 

son çeyrekte devam etmiş, imalat sanayi firmalarının yatırım eğilimi güçlenmiştir. Bu veriler 

ışığında, ekonominin döngüsel durumuna ilişkin değerlendirmeler toplam talep koşullarının 

enflasyonist düzeylerde olduğu yönündedir. 2020 yılının ikinci yarısında iktisadi faaliyetin 

geçmiş öngörülerden güçlü seyri, çıktı açığı tahminlerinde belirgin bir yukarı yönlü 

güncellemeye neden olmuştur.  

Salgına bağlı kısıtlamaların ekonomi üzerindeki aşağı yönlü etkileri, geçtiğimiz yılın ikinci 

çeyreğine kıyasla daha sınırlı seyretmekle birlikte, hizmetler ve bağlantılı sektörlerdeki 

yavaşlama ve bu sektörlerin kısa vadeli görünümüne dair belirsizlikler sürmektedir. Salgının ilk 

dönemine göre kısıtlamaların daha sınırlı olması ile tüketim kalıplarındaki değişim, 

kısıtlamaların faaliyet ve işgücü piyasası üzerindeki olumsuz etkisini sınırlamaktadır. Nitekim, 

fiziki temasın yüksek olduğu sektörlerdeki istihdam kayıpları, bilgi-iletişim ve ulaştırma-

depolama sektörlerindeki istihdam artışı ile kısmen de olsa telafi edilebilmektedir. Salgının 

seyrine bağlı olarak başta hizmetler sektörü olmak üzere iç ve dış talebe ilişkin belirsizlikler 

sürmektedir.  

Salgın döneminde sağlanan yüksek kredi büyümesinin birikimli etkileriyle güç kazanan iç 

talebin cari işlemler dengesi ve enflasyon üzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir. Güçlü 

kredi ivmesi, hem iç talep kanalıyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon kanalıyla 

ithalatı artırmış ve 2020 yılında cari işlemler dengesindeki bozulmanın önemli bir belirleyicisi 

olmuştur. Son dönemde artış gösteren vaka sayılarına bağlı olarak dış ticaret ortaklarımızda 

iktisadi faaliyet yavaşlamakla birlikte salgın kısıtlamalarının imalat sanayi faaliyetini 

kapsamaması ihracat görünümünü desteklemektedir. Diğer taraftan, ithalat talebinde kısmi 

bir yavaşlama gözlenirken, altın ithalatı tarihsel ortalamaların üzerindeki seyrini korumaktadır. 

Finansal koşullardaki sıkılaşmayla birlikte son dönemde kredilerde başlayan yavaşlamanın iç 

talep ve ithalatı sınırlayıcı etkisinin önümüzdeki dönemde daha belirgin hale gelmesinin cari 

dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir. 

İç talep koşulları, döviz kuru başta olmak üzere birikimli maliyet etkileri, uluslararası gıda 

ve diğer emtia fiyatlarındaki yükseliş ve enflasyon beklentilerindeki yüksek seviyeler, 

enflasyon görünümünü olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tüketici enflasyonu Ekim 

Enflasyon Raporu’nda paylaşılan tahminlerin üzerinde gerçekleşmiştir. 2020 yılının ilk on aylık 

döneminde yüzde 12 civarında yataya yakın bir seyir izleyen tüketici enflasyonu, temel mal ve 

gıda enflasyonundaki artışın belirginleşmesiyle son çeyrekte yükselmiş ve yıl sonunda yüzde 

14,60 olarak gerçekleşmiştir. Temel mal enflasyonundaki yükselişte güçlü kredi ivmesine bağlı 

talep koşulları ile döviz kuru ve uluslararası emtia fiyatlarının sürüklediği maliyet baskıları etkili 

olmuştur. Salgına bağlı olarak talep koşullarının zayıf olduğu mal ve hizmet kalemleri tüketici 

enflasyonunu sınırlarken, kredi ve döviz kuru gelişmelerine görece daha duyarlı gruplarda 

enflasyon yüksek seyretmektedir. Bu görünüm altında çekirdek enflasyon göstergeleri 

yükselişini sürdürürken, fiyat artırma eğilimi genele yayılmaktadır.  
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Güçlü parasal sıkılaştırmanın etkileriyle enflasyon üzerinde etkili olan talep ve maliyet 

unsurlarının kademeli olarak zayıflayacağı öngörülmektedir. Bununla birlikte, uluslararası 

emtia fiyatlarındaki gelişmeler, bazı sektörlerde belirginleşen arz kısıtları ile yakın dönemdeki 

ücret ve yönetilen fiyat ayarlamaları, orta vadeli enflasyon görünümü üzerindeki önemini 

korumaktadır. Türk lirasındaki değerlenmeye rağmen emtia fiyatlarındaki artışlar ve bazı 

sektörlerde belirginleşen arz kısıtları üretici enflasyonundaki yükselişin sürmesine yol 

açmaktadır. Kuraklık ve korumacı gıda politikalarının etkisiyle küresel gıda emtialarında sert 

fiyat artışları gözlenmektedir. Endüstriyel metal ve petrol fiyatlarındaki yükselişler temel mal 

ve enerji grupları üzerinde etkili olmaktadır. Yönetilen fiyatlar tarafında elektrik, doğalgaz ve 

çiğ süt referans alım fiyatındaki artışlara karşılık, tütün ürünlerindeki vergi ayarlaması kısa 

vadeli enflasyon görünümünde belirleyici olmuştur. Asgari ücretteki enflasyon hedeflerine 

kıyasla belirgin yüksek artışın, önümüzdeki dönemde özellikle hizmet fiyatları ve artan 

enflasyon katılığı kanalıyla enflasyonu olumsuz etkileyeceği değerlendirilmektedir. 

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dönemde enflasyon görünümü üzerinde etkili olan 

unsurlar, sıkı para politikası duruşunun uzun bir müddet korunması gerektiğine işaret etmiştir. 

Kredilerde başlayan yavaşlamanın gecikmeli etkilerinin önümüzdeki dönemde daha belirgin 

hale gelmesi beklenmekle birlikte, kısa vadede etkili arz yönlü unsurlar nedeniyle yıllık 

enflasyon oranlarının birkaç ay daha yukarı yönlü seyredebileceği değerlendirilmektedir. Sıkı 

parasal duruşun kararlı bir şekilde sürdürülmesi, enflasyon beklentileri, fiyatlama davranışları 

ve finansal piyasa gelişmelerinin dışsal ve geçici oynaklıklarına karşı önemli bir tampon işlevi 

görecektir. Mevcut verilerin yanı sıra elde edilecek her türlü yeni verinin enflasyon beklentileri 

ve fiyatlama davranışlarında, orta vadeli dezenflasyon patikasından sapma riskine işaret 

etmesi durumunda kararlılıkla ilave sıkılaştırma yapılacaktır. 

TCMB Kasım ayından itibaren fiyat istikrarına odaklı para politikasının aynı zamanda 

makrofinansal risklerin sınırlanması için de kritik önemde olduğunu değerlendirerek enflasyon 

hedeflemesi rejimini tüm unsurlarıyla kararlı bir şekilde uygulayacağını açıklamıştır. TCMB, 

Kasım ayının ilk haftasından itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve enflasyonda düşüşü 

önceliklendiren bir politika duruşunu benimseyeceğine yönelik güçlü bir iletişim yapmıştır. Bu 

söylemle tutarlı olarak, enflasyon görünümü üzerindeki risklerin bertaraf edilmesi, enflasyon 

beklentilerinin kontrol altına alınması ve dezenflasyon sürecinin en kısa sürede tesisi için, 

Kasım ve Aralık aylarında sade bir operasyonel çerçevede net ve güçlü bir parasal sıkılaştırma 

yapılmıştır. Para politikası kararları, TCMB’nin politika duruşunu sadece fiyat istikrarı odağıyla 

belirleyeceğine vurgu yapan bir iletişim politikası ile desteklenmiştir. Ocak ayı PPK 

toplantısında ise sıkı para politikası duruşunun enflasyonda kalıcı düşüşe ve fiyat istikrarına 

işaret eden güçlü göstergeler oluşana kadar “uzun bir müddet” korunacağı ve “gerekmesi 

durumunda ilave sıkılaşma yapılacağı” belirtilerek, ileriye dönük güçlü bir yönlendirme 

yapılmış ve politika öngörülebilirliği artırılmıştır. 

Para politikasındaki sıkılaşma ve fiyat istikrarına yönelik güçlü iletişim piyasalara olumlu 

yansımış, finansal göstergelerde iyileşme sağlanmıştır. Fiyat istikrarı odaklı sade bir 
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operasyonel çerçeve benimsenerek politika öngörülebilirliğinin artırılması sonucunda, Kasım 

ayından itibaren risk primi, döviz kuru oynaklığı ve uzun vadeli faizler gerilemiş, sermaye 

girişleri artmıştır (Kutu 1.1). Ayrıca, enflasyon beklentilerindeki bozulma eğilimi, para 

politikasında sıkılaşma adımlarının belirginleşmesiyle önemli ölçüde yavaşlamış ve Ocak 

ayında tersine dönmüştür. Nitekim, piyasa beklentilerinin üzerinde gerçekleşen Kasım ayı 

enflasyon oranını ve Aralık ayında asgari ücret artışını takiben, orta vadeli enflasyon 

beklentilerinde büyük bir değişikliğin olmaması, fiyat istikrarı odaklı para politikası iletişiminin 

beklentilerin yönetilmesinde etkili olduğuna dair önemli bir göstergedir. Politika faizlerindeki 

artışın mevduat ve kredi faizlerine de yansıması parasal aktarım mekanizmasının etkin 

işlediğini göstermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle uyumlu hale gelmesi 

yerleşiklerin portföy tercihlerinde arzu edilen değişimin sağlanması için önemli bir etmendir. 

Sıkı para politikasının orta vadeli yüzde 5 hedefi gözetilerek kararlı bir şekilde uygulanması, 

enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, döviz kuru geçişkenliğinin makul 

oranlara gerilemesini ve enflasyon katılığının azalmasını sağlayacaktır. 

Mevcut makrofinansal risklerin sınırlanması için krediler ve yurt içi talebin ılımlı bir 

patikaya yönelmesi büyük önem arz etmektedir. Aktarım mekanizmasının etkin çalışmasıyla 

birlikte, krediler önemli ölçüde yavaşlamaktadır. Bireysel kredilerin gelişimi yakından takip 

edilmekte; son dönemde bu alanda kullanılabilecek hedefli makroihtiyati araçlar da ilgili 

paydaşlarla birlikte değerlendirilmektedir. Kasım ve Aralık PPK toplantılarında gerçekleştirilen 

güçlü parasal sıkılaştırmanın krediler ve iç talep üzerindeki yavaşlatıcı etkilerinin daha belirgin 

hale gelmesi beklenmekte, böylelikle enflasyon üzerinde etkili olan talep ve maliyet 

unsurlarının kademeli olarak zayıflayacağı öngörülmektedir. 

Para politikası duruşu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakınsayacak 

şekilde oluşturulacaktır. Para politikası kararlarının toplam talep ve enflasyon üzerindeki 

etkileri gecikmeli olarak görüldüğünden, politika duruşunun enflasyon tahminlerine yönelik 

oluşturulması daha etkin bir uygulamadır. Bu çerçevede, Enflasyon Raporlarında paylaşılan 

tahminler aynı zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans 

oluşturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diğer ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine 

yakınsarken beklentileri daha etkin şekilde yönetebilmek için, enflasyonun gelecek dönemdeki 

seyri konusunda iktisadi birimler için referans olacak değer kısa vadede enflasyon tahminleri, 

orta vadede ise enflasyon hedefleridir. 

TCMB, 2021 yılında enflasyon hedeflemesi rejimini tüm unsurlarıyla uygulayacak, para 

politikası kararlarını fiyat istikrarı temel amacı doğrultusunda alacaktır. Parasal duruşun sıkılığı, 

enflasyonu etkileyen tüm unsurlar dikkate alınarak, enflasyonda kalıcı düşüşe ve fiyat 

istikrarına işaret eden güçlü göstergeler oluşana kadar kararlılıkla sürdürülecektir. Para 

politikası iletişimi şeffaflık, hesap verebilirlik ve öngörülebilirlik ilkeleri doğrultusunda 

güçlendirilecektir. 

5.2.3. İnşaat Sektörü ve Gayrimenkul Piyasası 
 

GSYH 2021 yılının ilk çeyreğinde yüzde 7 oranında büyüme kaydetmiştir.İlk çeyrekte 
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tarım sektörü yüzde 7,5, sanayi sektörü yüzde 11,7 ve hizmetler sektörü (inşaat dâhil) yüzde 

5,3 oranında büyüme kaydetmiştir.Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmış GSYH büyüme 

oranı yılın ilk çeyreğinde yüzde 1,7 olarak gerçekleşmiştir.Söz konusu dönemde toplam sabit 

sermaye yatırımları yüzde 11,4 oranında artarken; özel tüketim ve kamu tüketimi harcamaları 

sırasıyla yüzde 7,4 ve yüzde 1,3 oranlarında artmıştır. Net ihracatın büyümeye katkısı ise 1,1 

puan olmuştur.Bu dönemde özel tüketimin büyümeye katkısı 4,4 puan olurken kamu tüketimi 

ekonomik büyümeye 0,2 puan katkı vermiştir.Toplam SSY altında yer alan inşaat yatırımları bu 

dönemde yüzde 4,7 oranında azalırken makine teçhizat yatırımları yüzde 30,5 oranında 

artmıştır. 

Salgının 2021 ikinci çeyreğinden sonra daha çok kontrol altına alınabileceği ve buna 

bağlı küresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklaşacağı beklentisi hâkimdir. Ancak salgının 

gerek küresel ekonomiye gerekse sosyal hayata etkisinin bir süre daha devam edeceği 

düşünülebilir. 

IMF tarafından yayınlanan (Nisan-2021 Dünya Ekonomik Görünüm) raporunda 

salgına rağmen geçen yıl yüzde 1,8 büyüyen Türkiye ekonomisinin de 2021’de yüzde 6 ve 

2022’de yüzde 3,5 büyüyeceği öngörülmüştür. Dünya ekonomisinin geçen yıl yüzde 3,3 

daraldığı kaydedilen raporda, küresel ekonomik büyüme tahmininin bu yıl için yüzde 5,5’ten 

yüzde 6’ya, 2022 için yüzde 4,2’den yüzde 4,4’e revize edildiği belirtilmiştir. IMF, ocak ayında 

yayımlanan güncelleme raporunda, dünya ekonomisinin 2020’de yüzde 3,5 daraldığı 

tahmininde bulunmuştu. İncelemede özellikle dikkat çeken nokta ise gelir adaletsizliğinin 

artması ve salgının yarattığı durumun istihdam kayıpları ile bu süreci daha kötü noktaya 

getirebileceği uyarısıdır. Tüm dünyada yaşanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek iş 

yapış şeklinde önemli değişiklikler getirebileceği de unutulmamalıdır. Ülkemizde inşaat ve 

gayrimenkul sektörünün en önemli göstergelerden birisi olan ‘konut satış’ rakamlarına 

baktığımızda ise durum şöyledir; 2020 yılında gerek salgının etkilerini azaltmak gerekse 

gayrimenkul sektörünün çarpan etkisinden yararlanarak ekonomik büyümeye destek vermek 

amacıyla yapılan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satışlar 1 milyon 499 bin adet 

olarak gerçekleşmiştir. Satışların 573 bin adedinin ipotekli olarak gerçekleşmesi kredi 

faizlerinin indirilmesi ile yaşanan artışı gösterir niteliktedir. 

2021 yılının ilk çeyreğine baktığımızda konut satışlarının bir miktar hız kaybetmiş 

olduğunu görmekteyiz. 263 bin adetlik toplam satış bir önceki yılın aynı döneminde 341 bin 

adet olarak gerçekleşmişti. Asıl kayda değer düşüş ise kredi faizlerindeki yükselmeye paralel 

olarak ipotekli satışlarda yaşanmıştır. 2020 yılı ilk çeyreğinde 43 bin adet olan satışlar 2021 

yılının aynı döneminde yüzde 69 azalarak yaklaşık 13 adet civarında gerçekleşmiştir. 

 

5.3. GAYRİMENKULÜN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE İNŞAAT ÖZELLİKLERİ 
 

              YAPI CİNSİ 

Betonarme karkas 

 

 

Kargir/Yığma Tuğla Ahşap Çelik Diğer () 
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             MEVCUT TESİSATLAR 

Şehir Suyu  Isıtma sistemi Asansör  Elektrik  Merkezi sıcak su Doğalgaz 

             ISITMA SİSTEMLERİ 

Merkezi kalorifer Kombi Klima Soba Havalandırma  Doğalgaz Sobalı 

              YAPI NİZAMI 

Bitişik Ayrık İkiz Blok yapı Site 

             GAYRİMENKULÜN TÜRÜ 

Daire Villa      Yazlık ev       Dükkân Diğer 

             İŞÇİLİK VE MALZEME 

Lüks İyi    Orta Kötü       Çok Kötü    

             SOSYAL DONATI ALANLARI 

 OTOPARK 

(genel) 

  OTOPARK 

(özel)                
 SPOR SALONU  HAVUZ   GÜVENLİK 

             

               YAPIYA AİT BİLGİLER 

Yapı 

Sınıfı 
Yapı yaşı Kat adedi Bağımsız Bölüm adedi Deprem Bölgesi 

- - 

 
- - - 

           
 
 
 
 
 
 

              ARSAYA AİT BİLGİLER 

Manzarası Cephe genişliği Köşe parseli Topografya 

Taşınmaz Cumhuriyet 

Caddesi cepheli olup 

merkezi konuma sahiptir. 

Değerleme konusu 

taşınmazların konumlu 

olduğu 246 Ada 9 

Parsel yamuk dörtgen 

formda olup güney 

yönden Cumhuriyet 

Meydanına 24 m., doğu 

yönden Fabrika Sokak 

29 m. Cephelidir. 

Ana gayrimenkul köşe 

parsel konumundadır. 

Değerleme konusu 

taşınmaz topografik 

olarak eğimsiz ve 

engebesiz arazi 

yapısına sahiptir.  

 
                                  5.3.1 Ana gayrimenkul Özellikleri 
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Değerlemeye konu taşınmaz olan 246 ada9 parsel numarası ile kayıtlı olan Arsa 

niteliğindeki parsel, geometrik olarak çokgen bir forma topoğrafik olarak ise eğimsiz bir yüzeye 

sahiptir. Parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Parselin iki yola cephesi 

bulunmaktadır. 

 

                       5.3.2   Bağımsız Bölüm Özellikleri 
         Parsel arsa vasfında olup ,  bağımsız bölüm bulunmamaktadır. 
 
        5.3.3 Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen veya Sınırlayan Faktörler 
        Değerleme işlemini olumsuz yönde etlileyen bir durum bulunmamaktadır.  
 

5.4. FİZİKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERİLER 
 

Değerleme konusu taşınmazın nihai değerinin belirlenmesinde Piyasa değeri 

yaklaşımı varsayım yöntemi kullanılmıştır. Karşılaştırmada esas alınan veriler, yapılan piyasa 

araştırmalarına dayanmaktadır.-Piyasa araştırması sonucunda elde edilen veriler, piyasa 

koşullarına göre makul seviyededir. Seçilen örneklerin aynı bölgede ve benzer özelliklerde 

olduğu bilgisi kabul edilmiştir. Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen değerlemeye konu 

taşınmazın yerinde yapılan incelemesinde konumuna, büyüklüğüne, mevcut kullanım 

şartlarına, çevrede yapılan piyasa araştırmalarına bölgede daha önce yapılan ekspertiz 

çalışmalarına göre günümüz ekonomik koşullarındaki m² birim değeri, emsallerin pazarlık 

payları da dikkate alınarak tahmin ve takdir edilmiştir. 

 

5.5. GAYRİMENKULÜN TEKNİK ÖZELLİKLERİ VE DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERİLER 
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR 

 

Değerlemeye konu taşınmazın teknik özellikleri yerinde yaptığımız incelemeler ve 

yetkililerinin beyanları doğrultusunda düzenlenmiş olup, rapor içeriğinde açıklanmıştır.  

 

5.6. DEĞERLEME İŞLEMİNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERİ 
 

Değerleme işleminde proje geliştirme yönteminde mesken dükkan değerlerinde  
varsayım kullanılmıştır.  

 

5.7. GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN FAKTÖRLER 
 

GAYRİMENKULÜN DEĞERİNİ OLUMLU YÖNDE ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

• Ulaşımının kolay olması. 

• Merkezi konuma sahip olması. 

• Çift cepheli yola sahip olması. 

• Ticari- konut imarlı olması 
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GAYRİMENKULÜN DEĞERİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN FAKTÖRLER 
 

• Meblağ yüksek ve  ticari arsa vasıflı olduğunda sınırlı bir alıcı kitlesinin olması 

• Artan inşaat maliyetleri 

 
5.8. DEĞERLEME İŞLEMİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE BU YÖNTEMLERİN SEÇİLME 

NEDENLERİ 
 

Değerleme çalışmasında, konu mülk için en uygun yöntem olan, Proje Geliştirme 

Destekli Emsal Karşılaştırma Yöntemi uygulanmıştır.  

 

MALİYET ANALİZİ 

 Maliyet yöntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, inşaatı tamamlanmamış 

yatırım dönemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 

özel gayrimenkullerin değerlemesinde yaygın olarak kullanılır. Bu yöntemde, var olan bir 

yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti gayrimenkulün 

değerlemesi için baz kabul edilir. 

Bu yöntemde gayrimenkulün, belirli bir kalan ekonomik ömrünün olduğu kabul edilir. Bu 

nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan 

demode olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir başka deyişle, mevcut bir 

gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla 

olamayacağı kabul edilir. 

 

Gayrimenkulün bina maliyet değerleri, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Yapı Birim Maliyetleri, 

binaların teknik özellikleri, binalarda kullanılan malzemeler, piyasada aynı özelliklerde inşa 

edilen binaların inşaat maliyetleri, müteahhit firmalarla yapılan görüşmeler ve geçmiş 

tecrübelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler göz önünde bulundurularak değerlendirilir. 

Binalardaki yıpranma payı, Resmî Gazete’de yayınlanan yıllara göre bina aşınma paylarını 

gösteren cetvel ile binanın gözle görülür fiziki durumu dikkate alınarak hesaplanır. 

Gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana 

geldiği kabul edilir. Boş arsa değerlemelerinde maliyet yöntemi uygun değildir. 

GELİR İNDİRGEME YAKLAŞIMI: 

Direkt Kapitalizasyon Yöntemi:  Direkt ya da doğrudan kapitalizasyon denilen ve mülkün bir 

yıllık stabilize getirisini baz alan yaklaşım, yeni bir yatırımcı açısından gelir üreten mülkün pazar 

değerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oranı elde edebilmek için karşılaştırılabilir 

mülklerin satış fiyatlarıyla gelirleri arasındaki ilişkiyi incelenir. Daha sonra konu mülkün sahip 

olunduktan sonraki ilk yılda elde edilen yıllık faaliyet gelirine bu oranı uygulanır. Elde edilen 

değer, benzer mülklerde aynı düzeyde getiri elde edileceği varsayımıyla, belirtilen gelir 

düzeyiyle garanti edilen pazar değeridir.  
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İndirgenmiş Nakit Akışı Yöntemi: Proje Geliştirme yönteminde herhangi bir projesi veya ruhsatı 

bulunmayan arsa üzerine mevcut imar durumu çerçevesinde en uygun proje geliştirilerek elde 

edilecek gelirlerin indirgemesi yapılmaktadır. Arsa değerlemesinde 2. yöntem olarak kullanılan 

geliştirme yaklaşımında arsa üzerinde yapılacak olan projeden arsa sahibi payına düşen gelirler 

hesaplanarak arsa değeri bulunmaktadır. 

 

EMSAL KARŞILAŞTIRMA YAKLAŞIMI 

• Konut ve dükkan türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve 

gerçekçi yaklaşım piyasa değeri yaklaşımıdır. Bu değerleme yönteminde 

bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 

karşılaştırılabilir örnekler incelenir. Emsal karşılaştırma yaklaşımı aşağıdaki 

varsayımlara dayanır.  

• Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 

peşinen kabul edilir.  

• Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi 

sahibi olduğu kabul edilir.  

• Gayrimenkulün piyasada makul bir satış fiyatı ile makul bir süre içinde satıldığı 

kabul edilir.  

• Seçilen karşılaştırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak 

temel özelliklere sahip olduğu kabul edilir. 

• Seçilen karşılaştırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin 

yapılmasında günümüz sosyo-ekonomik koşulların geçerli olduğu kabul edilir. 

 

 

 
 

 

 

 

 

5.9. ÜZERİNDE PROJE GELİŞTİRİLEN ARSALARIN BOŞ ARAZİ VE PROJE DEĞERLERİ 
   

                         Değerlemeye konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede benzer parsellerdeki eski binaların 

yenilendiği görülmüştür. İmar mevzuatı göz önünde tutularak ticari kullanımına yönelik proje 

geliştirme yöntemi uygulanmıştır. Bu yöntem uygulanırken emsal karşılaştırma kullanılmıştır. 

Bunun yanı sıra oluşturulan varsayımsal proje geliştirme tablosu kullanılarak dükkan ve konut 

kullanımlarına yönelik tahmini satış bedelleri üzerinden proje geliştirilerek değer tespitinde 

bulunulmuştur. 

 

 

 

 

 

Brüt Arsa Alanı (m2)

Net Arsa Alanı (m2)

İmar planına göre Arsanın Lejantı

İnşaat Emsali ( KAKS )

İnşa Edilebilecek Emsal Alan

İnşa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alanı

Ortak alan (KAKS x %) 9%

Ortak alanlar dahil toplam kapalı alan

Satılmış Bağımsız Bölümlerin toplam alanı 

Proje Başlangıç Yılı ( ay.gün.yıl) (satış yada maliyet)

Proje /Pazarlama Süresi (Yıl)

Birim Maliyet (TL/m²) Maliyet 

Toplam Satılabilir alan maliyeti 2,000 TL 7,300,000 TL

Ortak alan maliyeti 1,500 TL 1,530,000 TL

Blok bazında açık alan maliyeti 0 TL 0 TL

Çevre Düzeni Maliyeti 0 TL 0 TL

Yıllık ort. inşaat artış oranı 

15%

Brüt Alan (m²) 12 Aylık Değer Artışı Birim Fiyat (TL/m²)
Bu gün Tamamı satılırsa 

Ciro

Dükkan (Ortalama Birim Değer) 1,010.00 m² 5,992 TL/m² 6,051,800 TL

Konut (Ortalama Birim Değer) 2,640.00 m² 3,000 TL/m² 7,920,000 TL

Ofis 0.00 m² 0 TL/m² 0 TL

Yapı Maliyeti bu gün 

Yatırımcı Kar, Şerefiye Oranı

Yatırımcı Karı (BU GÜN)

Yıllık indirgeme oranı

Aylık  indirgeme oranı

İnşaatın Kaç Ay içinde tamamlanabileceği

İnşaatın 24 Ay içinde tamamlanabileceği kabul 

edildiğinde Yatırımcıya kalan Net bugünkü değer

Arsa m² birim fiyatının Net Bugünkü Değeri

Yuvarlatılmış BU GÜN arsa değeri

1,030.00 m²

PROJE SONUNDA TOPLAM İNŞAAT MALİYETİ

Yatırımcı Karına Göre Arsa Değeri

15%

Proje satış geliri***Emsalllerden bugünkü satış birim değeri olarak tespit ve takdir edilir***

17,339,757 TL

1.574%

24.0 Ay

3,567,145 TL

4,268 TL

0.00 m²

10,107,103 TL

2.01.2022

0.00 m²

0.00 m²

3,565,000 TL

8,246,583 TL

PROJENİN TAMAMININ SATIŞI SONUCU ELDE EDİLEN TOPLAM PROJE GELİRİ

2,084,775 TL

18.89%

835.76 m²

15%

Merkezi İş Alanı

2 Yıl

Brüt Alan (m²)

835.76 m²

4,670.00 m²

-

Brüt Alan (m²)

PROJE GELİŞTİRME YÖNTEMİ

3,350.00 m²

290.00 m²

3,650.00 m²

1,020.00 m²
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2.01.2022 2.01.2023

40.00% 60.00%

3,532,000.00 TL 6,575,103.44 TL

0.00 TL 0.00 TL

3,214,038.32 TL 5,032,544.44 TL

3,214,038.32 TL 5,032,544.44 TL

25.00% 75.00%

4,334,939.14 TL 13,004,817.42 TL

3,944,694.37 TL 9,953,808.66 TL

TOPLAM BU GÜNKÜ MALİYET BEDELİ

MALİYET

TOPLAM GELECEK YIL MALİYET BEDELİ

MALİYET YÜZDESİ

GELECEK YIL MALİYET BEDELİ

BU GÜNKÜ TOPLAM MALİYET BEDELİ

YILLAR

GELECEK YIL PROJE GELİRİ

BU GÜN YÜKLENİCİ KARSIZ MALİYET 

GELECEK YIL YÜKLENİCİ YAPI KARI 

GELİR 

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELİRİ

TOPLAM BU GÜNKÜ PROJE GELİRİ

BU GÜNKÜ PROJE GELİRİ 

GELİR YÜZDESİ

17,339,756.55 TL

13,898,503.03 TL

10,107,103.44 TL

8,246,582.76 TL
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  Proje Geliştirme Tablosu Varsayımları 
 
   Projenin geliştirilmesi yönündeki bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı 

varsayılmıştır.   

 

    Saruhanlı Belediyesi İmar Durum Servisinden edinilen bilgiye göre Bitişik Nizamda “Altı Ticari 

Üstü Mesken” 5 kat yapılaşabilir imar adasına isabet etmektedir. Arka bahçe çekme mesafesi 

zemin katta 4,25 m. arka bahçe, üst katta 7,75 m.; komşu bahçe zemin katta 3,25 m, üst katta 

6,25 m, olarak belirtilmiştir.  

 Parselin mevcut imar koşulları, planlı alanlar imar yönetmeliği, sığınak yönetmeliği ve otopark 

yönetmeliği dikkate alınarak; 2. Bodrum katta 250 m², 1. Bodrum katta 780 m², zemin katta 

780 m², 1,2,3 ve 4. Katlarda 710 m², çatı katında ise 20 m² olmak üzere toplam 4.670 m² inşaat 

alanı hesap edilmiştir.  

 Bina ve otopark girişleri fabrika sokak cephesinden olup bu cepheye 285 m² alanlı dükkan; 

Meydan cephesinde ise 130, 140 ve 150 m² alanlı 3 adet dükkan tasarlanmıştır. Zemin katta ki 

dükkanlara ilave bodrum katta 305 m² depo alanı verilmiş olup normal katlarda ise her katta 

2 adet 145 m² alanlı 3+1, 3 adet 100 m² alanlı 2+1, 1 adet 70 m² 1+1 daire tasarlanmıştır. Buna 

göre bina toplamında 3 adet bodrumlu dükkan, 1 adet dükkan, 24 adet mesken olmak üzere 

toplam 28 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır.  

   

Bölgede yapılan emsal araştırması neticesinde Meydan cepheli dükkanların 8.750 TL/m²-9.000 

TL/m² bandında, Fabrika sokak cepheli dükkanın 5.900 TL/m²- 6.000 TL/m² bandında olacağı 

kanaatine varılmıştır. 290 m² alanlı dükkanın m² birim değerinin 6.025 TL/m², 140, 130, 150 

m² alanlı dükkanların ortalama m² birim değerlerinin 5.900-6000 TL/m² (bodrum katları 1/5 

oranında zemine indirgenmiştir.) olabileceği kanaatine varılmıştır. Normal katlarda yer alan 

meskenlerin ise metraj ve cephe koşullarının dikkate alınarak 3.000 TL/m² bandında alıcı 

bulabileceği tahmin edilerek hazırlanan satış projeksiyonu ortalama birim fiyatlar üzerinden 

proje geliştirme tablosuna eklenmiştir.  

 

Projenin 2022 yılında %40’ının, 2023 yılında %60’ının tamamlanacağı ön görülmüştür.  

Proje satışlarının ise 2022 yılında %25, 2023 yılında %75 oranında gerçekleşeceği 

varsayılmıştır. 

 

Proje geliştirme yönteminde yapı maliyetlerinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından 

açıklanan 2021 yapı yaklaşık birim maliyetleri tablosundan III/B yapı sınıfı belirtilen 1.800 

TL/m² baz alınmış olup mevcut piyasa koşulları dikkate alınarak ~%12 (2.000 TL/m²) oranında 

artış yapılarak hesaplama yapılmıştır.  

 

İndirgeme oranı: Risksiz getiri oranı (TR 10 Yıllık Tahvil) + risk primi şeklinde %18,89 olarak 

hesaplanmıştır. 
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        Parselin yapılaşma hakları dikkate alınarak üzerine yapılacak projenin gelir getirici 

unsurlar içereceği göze alınarak proje geliştirme tablosu hazırlanmış ve gelir yaklaşımı yöntemi 

kullanılarak arsa değerine ulaşılmıştır. Gelir yaklaşımı yöntemi ile taşınmazların konumlu 

olduğu parselin m² birim değerinin yaklaşık 4268 TL/m² olabileceği hesaplanmıştır.. Bu 

bağlamda arsa değeri olarak  3.565.000 TL nihai değer takdiri yapılmıştır.  

 
 

5.10. NAKİT / GELİR AKIMLARI ANALİZİ 

İndirgenmiş nakit akımları analizi, şirketin gelecekte yaratacağı nakit akımlarının iskonto 

edilerek net bugünkü değeriyle ifadesidir. Şirketin gelişme trendini fiyatlara yansıtabiliyor 

olması sebebiyle, diğer yaklaşımlara göre üstünlükleri bulunmakta olup, dünyada genel kabul 

görmüş ve yaygın olarak kullanılan bir analiz yöntemidir. 

Faaliyetlerden elde edilen nakit akımı şirketin nakit girişleri ile nakit çıkışları arasındaki farkın 

nakit olarak ödenecek vergiler ile düzeltilmesi sonucu bulunur. Şirketin nakit akımını sağlaması 

için hazırladığı işletme stratejisini destekleyecek işletme sermayesi ve sabit kıymet ilaveleri için 

gerekli yatırımlar nakit çıkışlarına dahil edilmelidir. Vergi sonrası net nakit akımı şirketin 

alacaklılarına yapılacak olan ödemeler için hissedarlarına ödenecek kar payları (veya yapılacak 

yeni yatırımlar ) için elde bulunan 

nakdi gösterir. 

Bu analiz yöntemi kullanılarak şirket değerlemesi gerçekleştirilmesine yönelik uygulamalarda, 

üç temel değişken kullanılmaktadır. Bunlar; 

• Şirketin gelecek yıllarda gerçekleştireceği nakit akımları, 

• İskonto oranı 

• Devam eden değerdir. 

 

Şirketin devam eden değeri aşağıdaki şekilde hesaplanmıştır: 

Şirketin devam eden değerinin hesaplanmasında şirketin Aralık 2016 yılından sonra faiz öncesi 

vergi sonrası karının sonsuza kadar aynı kalacağı varsayılmakta ve aşağıdaki formüle göre 

hesaplanmaktadır. 

Sonsuza kadar devam edeceği varsayılan yıllık nakit akım Devam eden Değer =    

(Iskonto oranı - Büyüme oranı) 

Bu işlem sonucu ortaya çıkan değer normal metot kullanılarak ıskonto edilerek cari değere 

indirgenmiştir. 

Şirketin, gelecekte yaratması beklenen serbest nakit akımlarının belirlenebilmesi için beş yada 

on yıl gibi uzun dönemli projeksiyonlar yapılmakta ve elde edilen nakit akımları, şirketin, 

sektörün ve ekonominin taşıdığı risk seviyesine göre belirli bir iskonto oranı ile indirgenerek, 

şirketin bugünkü değeri hesaplanmaktadır. Nakit akımı modelinde, iskonto edilen nakit akımı 

aşağıdaki gibi tanımlanmıştır. 

Faaliyet Karı(+) 
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Cari yıl amortismanı(+) Karşılıkları (+) 

Nakit çıkışı gerektirmeyen diğer giderler(+) Sabit kıymet yatırımları (-) 

Net işletme sermayesindeki artış yada azalışlar(+/-) + 

 

                                               Faaliyet Nakit Akımı 
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5.11. DEĞERLEMEDE  ESAS  ALINAN  BENZER  SATIŞ  ÖRNEKLERİNİN  TANIM  VE SATIŞ  BEDELLERİ  İLE 

BUNLARIN SEÇİLME NEDENLERİ 
 

Yakın çevredeki ticari ünite piyasasında yapılan araştırmalarda tespit edilen pazar 

bilgilerinin konum, görülebilirlik, kullanım fonksiyonu, büyüklük ve ticari potansiyel gibi 

kriterleri değerleme çalışmasında esas olarak alınmıştır. Bu tespitlerden hareketle rapora konu 

taşınmazın piyasa değeri, bulunan emsallerle taşınmazın sahip olduğu olumlu ve olumsuz 

etkenler karşılaştırılarak belirlenmiştir. 

 

EMSAL KROKİ 

Bölgede yapılan piyasa araştırmalarında tespit edilen bilgilerden bazıları aşağıda yer 

almaktadır; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

EMSAL ARAŞTIRMASI 

Emsal 1: 

Karacaoğlu İnşaat-0 532 741 45 84 : Bölge inşaat firmasından alınan beyana göre söz 

konusu bölgede 100 m2 alanlı bir dükkanın 7000-8000 TL/m2 den aşağıda birim fiyata sahip 

olmayacağı tarafımıza ifade edilmiştir. 

Emsal 2: 

Beko Yetkili Servisi- 0 535 257 62 38 : Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede, daha 

düşük şerefiyeye sahip konumda, eski binada, zemin katta 113 m² alanlı dükkan için 3500 TL 

kira verildiği tarafımıza ifade edilmiştir. (Kira m2 birim değeri: 30,97 TL/m²) 

Emsal 3: 
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Sahibinden- 0 535 425 12 82 : Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede, reklam 

kabiliyeti ve görünürlüğü daha düşük olan 75 m2 zemin katı ,75 m2 batar katı bulunan dükkan 

için aylık 3800 TL kira istenmektedir. Batar katı 1/2 oranında zemin kata indirgenmiş olup 112 

m² indirgenmiş alan üzerinden değerlendirilmiştir. (Kira m2 birim 33,77 TL/m²) 

Emsal 4: 

Bölge Esnafı- 0 544 799 74 91 : Bölge Esnafından alınan beyana göre söz konusu cadde 

üzerinde kendisine ait 80 m2 alanlı dükkanı için satma durumunda 900.000 TL isteyeceğini 

tarafımıza ifade etmiştir.(Dükkan:11.250 TL/m2 ) 

Emsal 5:  

Akif Emlak – 0 555 007 4511 : Değerleme konusu taşınmaz ile aynı cadde üzerinde yer 

alan,görünürlüğü ve rekla kabiliyeti konu taşınmaza göre daha düşük olan bodrum katı,135 

m2,zemin katı 115 m2,batar katı ise 100 m2 olan dükkan için aylık 6500 TL kira 

istenmektedir.Batar ve bodrum kat alanları ½ oranında indirgendikten sonra m2 kira 

bedeli=33,62 TL/m2 dir. 

Emsal 6:  

Sahibinden- 0 507 754 72 05 :Değerleme konusu taşınmaza göre daha ara bir konuma 

sahip olan reklam kabiliyeti ve görünürlüğü daha düşük olan 130 m2 alanlı dükkan pazarlıklı 

olarak 1.100.000 TL bedelle satılıktır. Söz konusu taşınmaz satış pazarlığının ardından 

1.000.000 TL bedelle satılabileceği düşünülmekte olup m2 birim fiyatı=7692TL/m2 dir. 

Emsal 7: 

Karaoğlu Emlak İnşaat: Değerleme konusu taşınmaza göre çarşı merkezine uzak,ara bir 

konumda 3 kat konut imarına sahip 276 m2 alanlı arsa pazarlıklı olarak 600.000 TL bedelle 

satılıktır.Söz konusu taşınmaz satış pazarlığının ardından 570.000 TL bedelle satılabileceği 

düşünülmekte olup m2 birim fiyatı=2065 TL/m2 dir. 

 Emsal 8: 

Efor Emlak- 0 543 765 29 07 : Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede yer alan daha 

kötü bir konum ve görünürlüğe sahip olan 100 m² alanlı dükkan pazarlıklı olarak 525.000 TL 

bedelle satılıktır.Söz konusu taşınmaz satış pazarlığının ardından 500.000 TL bedele 

satılabileceği düşünülmekte olup m2 birim fiyatı=5000 TL/m2 dir.  

Emsal 9: 

Premium Güven Emlak- 0 506 849 43 18: Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede, 

zemin katta konumlu , 132 m² alanlı olarak belirtilen ancak 110 m² alanlı olduğu düşünülen 

3+1 mesken pazarlıklı olarak 420.000 TL bedelle satılıktır. Emsal 5-6 yaşlarında binada yer 

almakta konum olarak daha ara bir konuma sahiptir.(Mesken: 3181 TL/m²) 

Emsal 10: 

Efor Emlak - 0 543 765 29 07: Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede, yeni binada 

zemin katta, 125 m² alanlı olarak belirtilen ancak 110 m² alanlı olduğu düşünülen 3+1 mesken 

pazarlıklı olarak 335.000 TL bedelle satılıktır. (Mesken: 3.043 TL/m²) 

Emsal 11: 
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Mehmet Doğrayan – 0 507 083 19 86 : Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede, 150 

m² alanlı olarak belirtilen ancak 120 m² alanlı olduğu düşünülen 3 +1 mesken pazarlıklı olarak 

440.000 TL  bedelle satılıktır. (Mesken: 3666 TL/m²) 

Emsal 12: 

Efor Emlak - 0 543 765 29 07: Değerleme konusu taşınmaz ile aynı bölgede, ara bir 

konuma sahip ,sıfır binanın 2 .katında konumlu 3+1 tipindeki 125 m2 beyan edilen daire 

pazarlıklı olarak 480.000 TL bedelle satılıktır.Söz konusu taşınmaz satış pazarlığının ardından 

460.000 TL bedelle satılabileceği düşünülmekte olup m2 birim fiyatı=3680 TL/m2 dir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

**Dükkan emsal karşılaştırması cadde cepheli dükkana göre yapılmıştır. 

Proje geliştirmede alan cadde ve sokak cepheli dükkanların değerlerinin ortalaması 

alınmıştır.  
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Değerleme konusu taşınmazların konumlu olduğu bölgede satılık ve kiralık mülklerin az 

sayıda olması sebebiyle bölgede ticari faaliyet yürüten işletmelerden ödenilen kira bedelleri 

öğrenilmiştir.  

 Değerleme konusu taşınmaz arsa vasfında olup , üzerimdeki yapı yıkılmıştır.  Bu 

sebeple değerleme çalışmasında Emsal Karşılaştırma yöntemi ile tespit edilen dükkan ve 

mesken birim değerlerinin Proje geliştirme yöntemi içerisinde kullanılmasıyla arsa değeri 

takdiri yapılmıştır. Bölgede tespit edilen emsallerin değerlendirilmesi proje geliştirme 

yöntemine esas olacak şekilde yapılmıştır. Emsal taşınmazlar için tespit edilen kira değerleri 

satış değerlerinin geri ödeme sürelerinin kontrolü ile satış birim değerinin teyidi maksadıyla 

kullanılmıştır. 

                                  

 Değerlemeye konu taşınmazların yakın çevresinde yapılan emsal araştırmasına göre 

bölgede birebir benzer şerefiyeye sahip satılık dükkan emsali bulunamamıştır. Yakın 

çevresinde yapılan incelemeler ve araştırmalarda elde edilen satılık dükkan emsalleri 

bulundukları konum, yaş, reklam ve ticari aktivite kabiliyetleri ve kullanım alanları dikkate 

alınarak değerlendirilmiş değerlemeye konu taşınmazın özellikleri göz önünde bulundurularak 

indirgeme yapılmıştır. Yapılan indirgeme çalışması sonucunda proje geliştirme yöntemine esas 

olarak parsel üzerinde inşa edilecek yapıda yer alan cadde dükkan vasıflı taşınmazların m² satış 

birim değerinin ortalama 8.750 TL/m² olabileceği hesaplanmıştır. 

Değerlemeye konu taşınmazların yakın çevresinde yapılan inceleme ve araştırmalarda 

benzer şerefiyeye sahip olduğu kanaatine varılmış taşınmazların kira birim değerlerine 

ulaşılmış bu kapsamda yapılan  değerlendirme sonucunda proje geliştirme yöntemine esas 

olarak parsel üzerinde inşa edilecek yapıda yer alan dükkan vasıflı taşınmazların kira m² birim 

değerinin 41,17 TL.m²/ay olabileceği hesaplanmıştır.  

           

     Değerlemeye konu taşınmazların yakın çevresinde yapılan inceleme ve araştırmalarda 

benzer şerefiyeye sahip olduğu kanaatine varılmış taşınmazların kira birim değerlerine 

ulaşılmış bu kapsamda yapılan şerefiyelendirme değerlendirme sonucunda proje geliştirme 

yöntemine esas olarak parsel üzerinde inşa edilecek yapıda yer alan mesken vasıflı 

taşınmazların kira m² birim değerinin 10 TL.m²/ay olabileceği hesaplanmıştır. Bölgede yapılan 

görüşmelerde ve araştırmalarda kira gelirinin amortisman süresinin konutlarda 25 yıl 

olabileceği tespit edilmiştir. Bu kapsamda kira geliri üzerinden hesaplanan taşınmaz değerleri 

kıyaslaması sonunda proje geliştirme yöntemine esas olarak parsel üzerinde inşa edilecek 

yapıda yer alan mesken vasıflı taşınmazların m² birim satış değerinin ortalama 3.000 TL/m² 

olabileceği hesaplanmıştır.  

 

 

 

5.12. GAYRİMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKİ DURUM ANALİZİ 
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Gayrimenkul ve buna bağlı hakların hukuki durumunun analizi rapor içeriğinde ilgili 

başlıklar altında yapılmıştır. Değerleme konusu taşınmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki 

problem teşkil edilecek unsur bulunmamaktadır. 

 

5.13. EN İYİ KULLANIM DURUMU ANALİZİ 

Değerleme konusu taşınmazlar ile ilgili olarak yapılan resmi kurum, piyasa ve mahal 

araştırmaları sonucu  arsa üzerinde imar durumuna göre yapı yapılarak kullanılmasının en iyi 

ve en verimli kullanımı olduğu kanaatine varılmıştır 

 

 
5.14. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ 

Konu taşınmaz içerisinde müşterek veya bölünmüş kısımlar bulunmamaktadır. Değerleme 

konusu taşınmaz için bir bütün olarak arsa değerleme analizi yapılmıştır.  
 

5.15. HÂSILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL 
PAY ORANLARI 
 

Taşınmazların değerlemesinde herhangi bir hâsılat paylaşımı veya kat karşılığı analizi 

yapılmamıştır. 

6. BÖLÜM ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

6.1. DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALİZ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI VE BU 
AMAÇLA İZLENEN YÖNTEMİN VE NEDENLERİNİN AÇIKLANMASI 

 

Taşınmaza emsal teşkil edebilecek nitelikte satış görmüş, satışta olan gayrimenkuller ve 

bölgedeki gayrimenkul firmalarının görüşleri dikkate alınarak konutların kat, cephe, konum ve 

yapım yılına göre değer takdirinde “Proje  Geliştirme” ve  “Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı” 

kullanılmıştır.  

                     Her iki yöntem ile hesaplanan kira m² birim değeri ve satış m² birim değeri birbiri ile 

kıyaslanarak benzer sonuçlara ulaşıldığı tespit edilmiştir. Bu sebeple her iki yöntem ile bulunan 

değerlerin aritmetik ortalaması alınarak sonuca ulaşılmıştır. Değerlemeye konu  parsel 

üzerinde inşa edilecek yapıda yer alan mesken vasıflı taşınmazların satış m² birim değerinin 

ortalama 3.000 TL/m² olabileceği kanaatine varılmıştır. 

            

6.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA YER VERİLMEYENLERİN NİÇİN YER ALMADIKLARININ 
GEREKÇELERİ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 
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6.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA  
ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP 
OLMADIĞI 

 

Taşınmaz arsa vasıflı olup , Belediye dosyasındaki incelemede ruhsat başvurusu olmadığı 
tespit edilmiştir.  

 

6.4. DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULÜN, GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 
PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PİYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESİNDE 
HERHANGİ BİR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

 

Değerlemesi yapılan gayrimenkulün “arsa” olarak  GYO portföyüne alınmasında SPK  
Mevzuatı çerçevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadır. 

 
 
Gayrimenkulun tapudaki niteliği, fiili kullanım şekli ve portföye dahil edilme niteliği birbiri 

ile uyumlu olup ,  GYO tebliğinin (III-48.1)   22.1.a ve 22.1.c maddelerine göre GYO portföyünde 
“arsa “olarak bulunmasında SPK Mevzuatı çerçevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadır.  

 

7. BÖLÜM SONUÇ 

7.1 SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 

 
Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş’nin talebi üzerine Manisa ili, Saruhanlı 

ilçesi, Saruhanlı Mahallesi, 246 ada 9 parsel üzerinde yer alan “ARSA” niteliğindeki ana 

taşınmazın arsa piyasa satış değerinin tespiti amacıyla; 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği’nin Madde-34/1 a fıkrasında yer alan 

“Gayrimenkuller, gayrimenkule dayalı haklar, gayrimenkul projeleri, altyapı yatırım ve 

hizmetleri ile projelerinin portföye dahil edilmesi veya portföyden çıkarılması” hükmüne 

binaen Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı “Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak 

Gayrimenkul Değerleme kuruluşları Hakkında Tebliğ” hükümleri ile bu tebliğ ekinde yer alan “ 

Değerleme raporlarında bulunması Gereken Asgari hususlar” çerçevesinde Tebliğin 1’inci 

maddesi ikinci fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

 
7.2 NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 

 
 İş bu rapor; Manisa İli, Saruhanlı İlçesi, Saruhanlı Mahallesi, 246 Ada 9 Parsel üzerinde yer 

alan taşınmazın, pazar değerinin takdiri amacı ile hazırlanmıştır. Değerleme konusu 

taşınmazlar hali hazırda boş arsa konumunda olup üzerindeki riskli yapı yıkılmıştır. Söz konusu 

taşınmaza arsa değeri takdir edilmiştir. Konu taşınmazlar ile rekabet edebilecek emsal mülkler 

incelenmiş, ulaşım ilişkileri, çevre yapılanmaları, bulundukları lokasyon dikkate alınarak emsal 

karşılaştırma ve proje geliştirme yöntemi kullanılmıştır. 

 

Sonuç olarak konu taşınmazın arsa değeri; 
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Rakamla; 3.565.000,00-TL ve Yazıyla; (Üçmilyonbeşyüzaltmışbeşbin Türk lirası) 

KDV dahil satış değeri: 3.565.000,00-TL + KDV(%18) 641.700,00,-TL = 4.206.700,00-TLdir.  

Usd kurundan satış değeri; 300.354,69- USD dir.  

 

 

1. Tespit edilen bu değerler taşınmazın peşin satışına yöneliktir. 

2. Nihai değer, KDV Hariç değeri ifade eder. 

3. İş bu rapor, ekleriyle bir bütündür. 

4. Nihai değer takdiri,raporun içeriğinden ayrı tutulamaz. 

 

Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif Satış Kuru 1 USD : 11.8693 TL 

     

  
 
  

  

E 

 

 

 

 

 

İçindeikler: 
- Lisans belgesi 
- Fotoğraflar 
- İmar Durumu 
- Plan Örneği 
- Kadastral Durum 
- Tapu Kayıtları 
- Tapu sureti 

Değerleme Uzmanı 

(Raporu Hazırlayan) 

Değerleme Firması 

(Raporu Onaylayan) 

 

Osman TOKU 

(SPK Lisans No: 407242) 

                     

                         Olcay USTA  

                ( Lisans No: 407179) 
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LİSANS BELGESİ 
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