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YÖNETĠCĠ ÖZETĠ 

Değerlemeyi Talep Eden Kurum/KiĢi 
Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık 

Tekstil İnşaat Sanayi Ticaret A.Ş. 

Talep tarihi  17/10/2018  

Değerleme Süresi 15 Gün 

Değerlenen Mülkiyet Hakları Tam  

Raporun Konusu 

Bu rapor, aşağıda adresleri belirtilen “Depo 

İki Katlı İdari Bina ve Tarlası “ nitelikli 

taşınmazın piyasa değerinin tespitine 

yönelik olarak hazırlanmıştır. 

Rapor Tarihi 01/11/2018  

 

Değerleme Konusu Gayrimenkullerin 

 

Adresi 
Alibeyli Mahallesi, Manisa Caddesi, No: 1-

1/A Saruhanlı/ MANİSA  

Tapu Bilgileri Özeti 

Manisa İli, Saruhanlı İlçesi, Alibeyli 

Mahallesi, Kocaali Mevkii, 2575 Parsel, 

23200 m2 yüz ölçümlü, "Depo İki Katlı İdari 

Bina ve Tarlası" nitelikli taşınmazdır.  

Sahibi 
Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık 

Tekstil İnşaat Sanayi Ticaret A.Ş.  ( Tam )  

Mevcut Kullanım Soğuk Hava Deposu ve Zeytinyağı İşletmesi  

 

Parsel Yüzölçümü 
 

23.200 m2 

Tapu Ġncelemesi 

25.10.2018 tarihinde TKGM portalı 
üzerinden alınan Takbis belgelerinden  

yapılan incelemelerde rapora konu taşınmaz  

üzerinde; 

**İpotek ve Rehinler  Bölümünde ;  

*  21.08.2015 Tarih ve 5668 yevmiye 

numarası ile T.C. Ziraat  Bankası A.Ş. 

lehine 1. dereceden yıllık % 16 faiz oranlı 
F.B.K. sdf hakkı olmayan 6.000.000,-TL 

ipotek tesis edilmiştir.   

 

Ġmar Durumu 

Değerleme konusu taşınmazla ilgili olarak 

26.10.2018 tarihinde Saruhanlı 

Belediyesinden alınan bilgiye göre 

taşınmazın konumlu olduğu parsel 

07.08.2006 tarih onaylı 1/1000 ölçekli 

Saruhanlı Uygulama İmar Planı kapsamında 
E: 0,40 , hmax : 6,50 m yapılaşma koşulu 

ile Tarımsal Amaçlı Sanayi Alanında 

kalmaktadır.    

En Ġyi ve En Verimli Kullanımı 

Konumu ve diğer etkenler göz önüne 

alındığında  imar planında belirtildiği gibi 

Tarımsal  Sanayi amaçlı  kullanımı en iyi ve 
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etkin kullanımdır.  

  
 

 

Kullanılan Yöntemlere Göre Takdir Olunan Toplam Değer (KDV hariç) 

 

 Konu TaĢınmazın  Değeri 

Emsal KarĢılaĢtırma  4.520.000-TL 

Nihai Sonuç 4.520.000-TL 
 
 

Raporu Hazırlayanlar 

 

Değerleme Uzmanı     Nihal POLAT          (SPK Lisans No: 402391) 

Sorumlu Değerleme Uzmanı     Ayhan DÜZGÜN     (SPK Lisans No: 400504) 
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I.RAPOR BĠLGĠLERĠ 

 

I.2. RAPORUN TARĠHĠ                   :      01/11/2018       

  

I.3 RAPOR NUMARASI                    :     2018/ÖZEL/098 

 

I.4. RAPORUN TÜRÜ  

 
        Bu rapor , Manisa İli, Saruhanlı  İlçesi , Alibeyli Mahallesi/ Köyü, Kocaali Mevkiinde 

konumlu "" Depo İki Katlı İdari Bina ve Tarlası "" nitelikli gayrimenkulün  , Türk Lirası 
cinsinden  01/11/2018 tarihli  piyasa rayiç değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan 

değerleme raporudur.  

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR  

 
       Bu değerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili 

kişi-kurum-kuruluşlardan elde edilen sonuçların bir arada yorumlanması neticesinde 

hazırlanmıştır. Bu rapor Değerleme uzmanı Nihal POLAT  tarafından hazırlanmış,Sorumlu 
Değerleme uzmanı Ayhan DÜZGÜN tarafından kontrol edilmiştir.  

 

I.6. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI   :   AYHAN DÜZGÜN  

 

I.7. DEĞERLEME TARĠHĠ                        :   01/11/2018 

   

I.8 DAYANAK SÖZLEġMESĠ  

 

 a) 17/10/2018 tarih, bila sayı nolu teklif talebi yazınız.. 
  b) 17/10/2018 tarih, bila  sayı  nolu teklif yazımız .. 

  c) 17/10/2018 tarih , bila sayı nolu kabul yazınız  ve  26.10.2018  tarihli sözleşme . 

 

I.9  RAPOR HAKKINDA AÇIKLAMA  

 

   İş bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen taşınmazların güncel piyasa rayiç 
değerlerinin tespiti ve sermaye piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında 

bulunması gereken asgari hususlar" çerçevesinde değerleme raporunun hazırlanması 

olup, Müşteri tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 
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II.ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER  

II.1. ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 

 

 ġĠRKETĠN ÜNVANI : Dünya Grup Gayrimenkul Değerleme ve 

Danışmanlık A.Ş.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Çetin Emeç Bulvarı, 6.Cadde No:46/4 

Öveçler/ANKARA 

TELEFON NO :  +90 (312 ) 472 58 72-73 

FAKS NO :  +90 (312 ) 472 58 74 

WEB                                            : http://www.dunya-grup.com.tr 

FAALĠYET KONUSU      :  Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi 

ve özel, gerçek ve tüzel kişi ve kuruluşlara ait 

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve 

gayrimenkule dayalı hak ve faydalar ile 

menkullerin yerinde tespiti ve değerlemesini 

yapmak, değerlerini tespit etmeye yönelik tüm 

raporları düzenlemek, analiz ve fizibilite 

çalışmalarını sunmak ve problemli durumlarda 

görüş raporu vermektir. 

KURULUġ TARĠHĠ :  09 Mayıs 2007  

SERMAYESĠ :  1.000.000,-TL 

Not: Şirket, 28 Kasım 2011 tarihi itibariyle Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu‟nun 

(SPK) 1057  sayılı kararı ile “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul 

Değerleme Hizmeti Verecek Şirketler” Listesi'ne alınmıştır. 

-Şirket  24.10.2013 tarih  5560   sayılı yazı ile  BDDK tarafından Değerleme  yetkisi 

verilmiştir.         
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 II.2. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ  
 

MÜġTERĠ NO            : 2018-098 
ÜNVANI                      : Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil İnşaat Sanayi 

Ticaret A.Ş.   

ADRESĠ                       :  Kahve Civarı Mevkii , Yıldırım Mahallesi, Çanakkale-İzmir 

Asfaltı No:36 Türkelli-Menemen / İZMİR  

 

  ĠRTĠBAT BĠLGĠLERĠ                                   : Nazım Torbaoğlu 

                    Telefon                                   :  +90  232 835 47 94 

                     Faks                                       : +90  232 835 45 33 
                     Web                                       : info@hasatbno.com 

KURULUġ YILI                                            : 1995 

KURULUġ SERMAYESĠ                                : --  TL  

KAYITLI SERMAYESĠ                                  : --  TL  

ÇIKARILMIġ SERMAYESĠ                           : --TL  

HALKA AÇIKLIK ORANI                              :  % ........ 

FAALĠYET KONUSU                                     : 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN  

BAZI GAYRĠMENKULLER                            : 

 

II.3 MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR  

 
          Bu değerleme raporu , Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil İnşaat 

Sanayi Ticaret A.Ş. firmasının  talebi üzerine  Manisa İli, Saruhanlı  İlçesi, Alibeyli 

Mahallesi / Köyü, Kocaali Mevkiinde konumlu gayrimenkulün  Türk Lirası cinsinden 

11/10/2018 tarihli piyasa rayiç değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır. Raporun 

hazırlanması sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan bir 
durum mevcut olmamıştır. 

           Bu değerlemede aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır.  

           - Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir.  

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

azami faydayı  sağlayacak şekilde hareket etmektedirler.      

          - Gayrimenkullerin satışı için makul bir süre tanınmıştır.  

          - Ödeme nakit ve benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır.  
          - Gayrimenkul alım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 

üzerinden  

             gerçekleştirilmektedir.  

 

 

II.4 UYGUNLUK BEYANI  
Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz: 

-Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 
-Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla kısıtlı 

olup kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluşmaktadır. 

-Değerleme konusunu oluşturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir 

ilgimiz yoktur.  
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-Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir çıkarımız veya ön yargımız 
bulunmamaktadır.  

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

sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmış sonuçların geliştirilmesi ve bildirilmesine 

veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana 

gelmesine bağlı değildir. 

-Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

-Raporlama aşamasında görev alanlar mesleki eğitim şartlarına sahiptir. 
-Bu raporun konusu olan mülk şahsen incelenmiştir. Değerleme çalışmasında görev 

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 

bulunmaktadır. 

-Raporda belirtilen kişiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıştır. 

 

III. DEĞERLEME KONUSU HAKKINDA BĠLGĠLER   

 

III.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI 

 
         Değerlemeye konu taşınmaz/taşınmazlar Manisa İli, Saruhanlı  İlçesi, Alibeyli 

Mahallesi /Köyü, Kocaali Mevkiinde konumlu 2575 parsel sayılı 23.200 m2 yüz ölçümlü  

"Depo İki Katlı İdari Bina ve Tarlası" nitelikli taşınmazdır. Taşınmaz Saruhanlı ilçesi ile 

Alibeyli Mahallesi arasında Manisa caddesi üzerinde konumludur. Adres olarak Alibeyli 
Mahallesi, Manisa Caddesi, No: 1/1-A olan taşınmaza ulaşım, Saruhanlı ilçesi 7 Eylül 

caddesinden İstanbul -İzmir Yolu caddesi geçilerek güneyde yer alan Kuvay-i Milliye 

caddesine girilerek güney istikametinde ~ 3300 m devam edilerek sol tarafta yer alan 

Manisa caddesine girilerek  doğu istikametinde ~ 11.100 m devam edildiğinde caddenin 

sol tarafında yer alan 1 dış kapı numaralı ana taşınmaza varılarak sağlanmaktadır. 

Taşınmazın yakınında benzer şekilde inşa edilmiş tarımsal depolar , fabrika binaları, 
tarım arazileri ve yaklaşık 500 m mesafede yerleşim alanı bulunmaktadır. Ulaşım toplu 

taşıma ve özel araçlarla kolaylıkla sağlanmaktadır. Taşınmazın Manisa caddesine yaklaşık 

olarak 100 m cephesi mevcuttur. Taşınmaz Saruhanlı ilçe merkezine ~ 14 km 

uzaklıktadır.   
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III.1.2. TAPU KAYITLARINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER  

 

SAHĠBĠ                                 : Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil 

İnşaat Sanayi Ticaret Anonim Şirketi  
ĠLĠ-ĠLÇESĠ                           : Manisa/ Saruhanlı    

MAH./KÖY                            : Alibeyli Mahallesi /Köyü  

MEVKĠĠ                                 : Kocaali 

PAFTA NO                             : --- 

ADA NO                                 :  ---- 

PARSEL NO                           : 2575 

NĠTELĠĞĠ                              : Depo İki Katlı İdari Bina ve Tarlası  

HĠSSESĠ                                : 1/1 

YÜZÖLÇÜMÜ                         : 23.200 m2  

YEVMĠYE NO                         : 8387 

CĠLT NO                                 : 27 

SAHĠFE NO                            : 2668 

TAPU TARĠHĠ                        : 08.12.2015 

III.2. TAPU , PLAN, PROJE, RUHSAT ,ġEMA VB. DÖKÜMANLAR  

III.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki 

Manisa  İli, Saruhanlı  İlçesi Tapu Müdürlüğünde ve TKGM portalı üzerinden alınan Takbis 

belgesinden  yapılan incelemelerde rapora konu taşınmaz  üzerinde satış ve devrine 

engel teşkil edecek herhangi bir kaydın mevcut olmadığı , 21.08.2015 tarih ve 5668 

yevmiye numarası ile T.C. Ziraat Bankası A.Ş. lehine 1. dereceden yıllık % 16 faiz oranlı 

F.B.K. sdf hakkı olmayan 6.000.000,-TL ipotek kaydının mevcut olduğu tespit edilmiştir.   
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III.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, ġema vb. Dökümanlar  

 
            Temin edilen belge ve dökümanlar raporumuz ekinde sunulmuştur.  

 

III.3. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Varsa Son Üç 

Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım - Satım ĠĢlemlerine Ve 

Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen DeğiĢikliklere 

( Ġmar Planında meydana Gelen DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri Vb. 

) ĠliĢkin Bilgi  

 
            Değerlemesi yapılan gayrimenkuller ile ilgili olarak Manisa İli, Saruhanlı   ilçesi  

Tapu Sicil Müdürlüğünde yapılan incelemede 08.12.2015 tarihinde ünvan değişikliği 

işleminden kayıt altına alındığı tespit edilmiştir.    

            Saruhanlı Belediyesi İmar Müdürlüğü'nde yapılan incelemelerde rapora konu 

parsel/parsellerin mevcut imar durum/durumlarında ve hukuki durum/ durumunda son 
üç yıllık dönemde her hangi bir değişiklik olmadığı belirlenmiştir.  

 

III.4. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Herhangi Bir 

Takyidat    (Devredilebilmesine ĠliĢkin Bir Sınırlama ) Olup 

Olmadığı Hakkında Bilgi, Varsa Söz Konusu Gayrimenkullerin 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne Alınmasına Sermaye 

Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde Engel TeĢkil Edip 

Etmediği Hakkındaki GörüĢ  

 
          Söz konusu gayrimenkulün devredilebilmesine ilişkin herhangi bir sınırlama 

olmadığı TKGM portalı üzerinden 25.10.2018 tarih  ve saat 14.50 itibarı ile alınan TAKBİS 

belgesinden yapılan inceleme neticesinde tespit edilmiştir. Söz konusu gayrimenkulün 

üzerinde 1 adet ipotek kaydının mevcut olmasından dolayı gayrimenkul yatırım ortaklığı 

portföyüne alınabilir nitelikte olmadığı görülmüştür.   
 

III.5. Değerlemesi Yapılan Projelerin Ġlgili Mevzuat Uyarınca 

Gerekli Tüm Ġzinlerinin Alınıp - Alınmadığı, Projesinin Hazır Ve 

OnaylanmıĢ,  ĠnĢaata BaĢlanması Ġçin Yasal Gerekliliği Olan Tüm 

Belgelerinin Tam Ve Doğru Olarak Mevcut Olup- Olmadığı Hakkında 

Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne 

Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde  Bir 

Engel Olup Olmadığı Hakkındaki GörüĢ  

 
           SPK‟nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanan Seri III, 

No:48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği‟nin 22. 

maddesinin “c” paragrafında “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. Bu 
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hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” denilmektedir. Bu tebliğe 
göre, taşınmazın  üzerinde 1 adet ipotek kaydının mevcut olması nedeniyle  Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı portföyüne alınabilir nitelikte değildir.  

III.6. Değerlemesi Yapılan Projelerle Ġlgili Olarak 29/06/2001 

Tarih Ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca 

Denetim Yapan Yapı Denetim KuruluĢu ( Ticaret Ünvanı, Adresi vb. 

) Ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul Ġle Ġlgili Olarak 

GerçekleĢtirdiği Denetimler Hakkında Bilgi 

 
Değerleme konusu 2575 parsel üzerinde yer alan taşınmaz , 07.08.2002 tarihinde inşa 

edilmiş olup, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanuna tabi 

olacaktır. Ancak taşınmazın mevcut yasal belgelerinden denetleme firması tespit 

edilememiştir.   

 

III.7. Eğer Belirli Bir Projeye Ġstinaden Değerleme Yapılıyorsa, 

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi Ve Planların Ve Söz Konusu Değerin 

Tamamen Mevcut Projeye ĠliĢkin Olduğuna Ve Farklı Bir Projenin 

Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine 

ĠliĢkin Açıklama  

 
             Değerleme, üzerinde ruhsatlı yapı mevcut olan parsele ilişkin yapılmıştır. 

Değerleme tarihi itibari ile parselin imar durumu ve nitelikleri nedeniyle kat karşılığı ve 
hasılat paylaşımı analizi ile proje geliştirme işlemi yapılmamıştır.   

 

IV. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GARĠMENKULLERE ĠLĠġKĠN 

ANALĠZLER  

IV.1. GAYRĠMENKULLERĠN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE 

KULLANILAN VERĠLER  

 

           Değerleme konusu gayrimenkul   Manisa  İli, Saruhanlı İlçesi, Alibeyli 

Mahallesi/Köyü , Kocaali Mevkiinde  konumludur. Taşınmazın bulunduğu Manisa ili, 

Türkiye'nin en kalabalık on dördüncü şehridir. Manisa nüfusu 2017 yılına 

göre 1.413.041'dir. Bu nüfus, 710.378 erkek ve 702.663 kadından oluşmaktadır. Yüzde 

olarak ise: %50,27 erkek, %49,73 kadındır. 

      Anadolu Yarımadasının batısında Ege Bölgesinin ortasında yer alır. Doğudan Uşak ve 
Kütahya, güneyden Aydın ve Denizli, Kuzeyden Balıkesir, batıdan İzmir ile komşudur. 

27°08‟ ve 29°05‟ doğu boylamları ile 38°04‟ ve 39°58‟ kuzey enlemleri arasında yer alır. 

17 ilçesi bulunur. Toplam nüfus bakımından İzmir'den sonra Ege Bölgesinin en büyük 

ilidir. 2012 yılında çıkarılan 6360 sayılı kanun ile büyükşehir olmuştur.. "Şehzadeler 
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Şehri" olarak da adlandırılan yerleşim, mesir macunu, sultaniye üzümü ve Manisa 
Tarzanı ile tanınır. 

Manisa‟nın komşu illere olan uzaklıkları,Aydın156 km, Balıkesir 137 km, Denizli 208 

km, İzmir 36 km, Kütahya 317 km ve Uşak 195 kilometredir. İl topraklarının %54.3'ü 

dağlardan oluşmaktadır. Bunu %27.8 ile platolar ve %17.9 ile ovalar izlemektedir. Ege 

bölgesinin batı kesiminde geniş bir alanı kaplayan Manisa ilinde, batı kesimlerinde ve  

Gediz Nehri  havzası boyunca karasal nitelikli Ege-Akdeniz iklimi hakim olmakla, özellikle 

doğu ve dağlık bölgelerinde İç Anadolu'nun karasal ikliminin etkileri de görülür. İlin 
batısından doğusuna gidildikçe, toprak, iklim ve topografya gibi çevre koşulları aşamalı 

olarak değişmeye başlar. Şehirde bulunan Celal Bayar Üniversitesi, bölgenin sosyal ve 

kültürel beklentilerine ve gereksinimlerine cevap verecek araştırma merkezlerini de 

açmış ve bunları işlevsel hale getirmiştir. Bugün 5 fakültesi, 4 yüksek okulu, 15 meslek 

yüksek okulu, 3 enstitüsü ve 9 araştırma merkeziyle 17 yerleşkede eğitim ve öğretime 

devam eden Celal Bayar Üniversitesi , 1156 akademik personeli, 732 idari personeli ve 
26500 öğrencisiyle, Ege Bölgesi 'nin en büyük 3 üniversitesinden biridir. 

Manisa, Türkiyenin  gelişmiş organize sanayi bölgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren 

yolu gibi ulaşım yollarına yakınlığında ötürü bir çok sanayi şirketinin üretim tesisi 

kurduğu şehir, 2005 yılında Financial Tımes  tarafından dünyanın en iyi yatırım kenti 

seçilmiştir.  Bu sebeple Vestel, Indesır, Bosch, Schneider, ECA, Eczacıbaşı, Ülker, 

Keskinoğlu, gibi firmalar  Türkiye'deki üretim üslerini Manisa'da kurmuştur. Manisa, Ege 
Bölgesinin İzmir'den sonra ikinci büyük sanayi ve ticaret merkezidir. 

Manisa, 2011 yılında gerçekleştirdiği 7.116.049.087 TL  ihracatla Türkiye'nin en çok 

ihracat yapan 7. şehri konumuna gelmiştir. Gediz Nehri kıyısında kurulu olan Manisa'da, 

tarım önemli geçim kaynaklarından biridir. Tarımsal faaliyetlerin başında üzüm üretimi 

gelmektedir. Özellikle Sultani cinsi üzüm üretiminde ülke tarımında önemli bir paya 

sahiptir. Bunun yanı sıra il sınırları içerisindeki zeytin üretimi de önemli bir yere sahiptir. 

 

 
 
 
 
 

https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cz%C3%BCm
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Saruhanlı Ġlçesi,  

Saruhanlı nüfusu 2017 yılına göre 54.259.Bu nüfus, 27.187 erkek ve 27.072 kadından 

oluşmaktadır. Yüzde olarak ise: %50,11 erkek, %49,89 kadındır.İlçenin ekonomisi 
tarıma dayalı olup, nüfusun % 80‟i tarımla uğraşmaktadır. İşletmeler, genelde sadece 

tarım kolunda faaliyet gösteren küçük aile işletmeleri şeklindedir. Mera alanlarının dar 

olması hayvan yetiştiriciliğinin yapılmamasının başlıca nedenidir. İşletme başına ortalama 

6-7 parselde yaklaşık olarak 45 dekar arazi düşmektedir. [45 dekarın tamamının aynı 
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ürün olması durumunda; dekar başına Bağda (930) , Zeytinde (420), Tütünde  (380), 
Mısırda (400), Buğday/suluda (220), Buğday/kuruda (150), Sebzede  (470), Karışık 

Üründe  (300) TL gelir elde edilmektedir.]İlçede 6 çeşit ana ürün [zeytin, bağ, tütün, 

buğday, mısır ve sebzecilik (domates, biber, hıyar)] ekili-dikili alanların büyük bir 

bölümünü kapsamaktadır. Genel olarak zeytin, tütün ve buğdayın bir kısmı kuru tarım 

arazilerinde, diğerleri ise sulu arazilerde yetiştirilmektedir.Ancak son yıllarda yaşanan 

kuraklık ve buna bağlı olarak sulama kanallarına kısa süreli su verilmesi, basınçlı sulama 

sistemlerinin yaygınlaşması ve kredi imkanlarının artması gibi nedenlerden dolayı sulu 
tarım arazilerinin miktarında artış gözlenmektedir.İklim özellikleri nedeniyle İlçede yılda 

2 ürün almak mümkündür. Genel olarak buğdaydan sonra ikinci ürün olarak mısır ve 

yem bitkileri ekimi tercih edilmektedir.İlçede son yıllarda sebze ekilen alanların artması 

nedeniyle kuru domates, közlenmiş biber ve turşu gibi alternatif değerlendirme 

şekillerine yönelmiştir.Ayrıca yetiştirilen zeytinler salamura ve zeytinyağı, şaraplık 

üzümler de şarap olarak değerlendirilmektedir. Bunlara bağlı olarak tarıma dayalı sanayi 
hızlı bir gelişme göstermiştir.Son dönemde kuru domates işleme, zeytinyağı, zeytin 

işleme ve paketleme, şarap ve konserve fabrikaları kurulmuştur.Kuru/salçalık domates, 

turşuluk hıyar ve biber, organik ürünler ve şaraplık üzümlerde sözleşmeli yetiştiricilik 

modeli uygulanmaya başlanmıştır.Tarım arazilerinin parçalı ve küçük olması nedeniyle 

pamuk alanlarında makineleşmeye geçilememesi ve insan işgücü bağımlılığının devam 

etmesi, insan işgücünün pahalı ve yetersiz olması pamuk ekim alanlarının hızla 
daralmasını beraberinde getirmiştir.Türkiye‟de üretilen kuru üzümün yaklaşık %13‟ü 

Saruhanlı‟da üretilmektedir. 

İzmir - İstanbul karayolu üzerinde yer alan Saruhanlı‟nın, doğu ve kuzeydoğusunda 

Akhisar ve Gölmarmara, kuzeybatısında Kınık, güneyinde Turgutlu ve Ahmetli İlçeleri ile, 

güneybatısında İzmir ili bulunmaktadır. 

17. yüzyıl başlarında kurulan ve Belen Nahiyesi‟ne bağlı bir köy olan Saruhanlı, 30 Mayıs 

1919 – 7 Eylül 1922 tarihleri arasında Yunan işgalinde kalmıştır. Topraklarının verimli 
olması nedeniyle sürekli göç alanı Saruhanlı civarına, Kurtuluş Savaşı‟ndan sonra gelen 

Balkan Türkleri de yerleştirilmiştir. Saruhanlı 1946 yılında merkez ilçeye bağlı bucak 

haline gelmiştir. 1953 yılında Yılmaz Köyü ile birleştirilerek belediye teşkilatı kurulmuş ve 

1959 yılında ise ilçe olmuştur. İlçe, düz ve verimli bir arazi olan Gediz Ovası üzerinde yer 

alır. Yüz ölçümü 842 kilometrekare, denizden yüksekliği 43 metredir. Akdeniz iklimi 

etkisinde olup yazları kurak ve sıcak, kışları ılık ve yağmurludur.Kuzeydoğu ve 
doğusunda Akhisar, Gölmarmara; kuzeybatısında Kınık; güneyinde Turgutlu, Ahmetli; 

güneybatısında Manisa ile sınırdır. 

İzmir-İstanbul Devlet Karayolu ilçe topraklarını ikiye böler. Ayrıca Devlet Demiryollarının 
İzmir-Bandırma, İzmir-Ankara hattı İlçe merkezinden geçmektedir. 
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IV.2. Mevcut Ekonomik KoĢullar Ġle Gayrimenkul Piyasasının Analizi 

, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler  

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2018 ve 2019 yılı beklentileri; 

Dünya Ticaret Örgütü (DTÖ) küresel ticaretin görünümü konusunda yayımladığı raporda 
, ABD Doları esas alınarak yapılan hesaplamalarda 2017 yılında küresel ihracatın % 11 

artarak 17,2 trilyon dolar olarak gerçekleştiği belirtilmektedir. 2017 yılında % 4,7 

oranında büyüyen mal ticaretinin 2018 yılında da güçlü bir şekilde büyümeye devam 

edeceği açıklanmıştır. Küresel ticarette görülen bu büyümenin tek bir unsura bağlanması 

doğru olmamakla beraber, önemli katkının küresel yatırım harcamalarında gerçekleşen 

artış olduğu ifade edilmektedir. Yatırım harcamalarının artışının ticaretle bağlantılı olduğu 
gibi aynı zamanda emtia fiyatlarında artışa neden olduğu da kaydedilmektedir. DTÖ‟nün 

yaptığı değerlendirmeler sonucunda, 2018 yılına ait beklentinin uluslar arası ticaretin 

işlem hacminin % 4,4 oranında büyümesinin beklendiği belirtilmektedir. Ticarette bu 

büyümenin, piyasa döviz kuru üzerinden küresel gayri safi yurt içi hâsılanın (GSYİH) % 
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3,2 büyüme tahmini ile birlikte ele alınması gerektiği kaydedilmektedir. 2019 yılında ise 
uluslararası ticaretin biraz azalarak % 4‟luk ılımlı bir büyümeye dönüşmesi 

beklenmektedir. Bununla birlikte 2008 ekonomik krizi sırasında görülen ortalama % 3‟lük 

büyümenin üzerinde oluşması beklentisinin küresel ekonomi için sağlıklı ve olumlu bir 

gelişme olduğu ifade edilmektedir. Tarihsel olarak küresel ticaretin büyüme oranı 

ekonomik büyüme oranının “1,5” katı olmaktaydı. Esasında 1990‟lı yıllarda “ticaretin 

gelire göre elastikiyeti” olarak tanımlanan bu oran “iki” olarak hesaplanmaktaydı. Diğer 

bir ifade ile bu dönemde küresel ticaret, küresel büyüme oranın “iki” katı olmuştu. Daha 
sonra 2011 ila 2016 yılları arasında oran “bir”e geriledi. Küresel ticaret ve ekonomik 

büyüme aynı oranlarda gerçekleşti. Buna karşılık 2017 yılında ticaret ve büyüme 

arasındaki oran 1,5 olarak hesaplandı. 2018 yılında oranın biraz azalarak 1,4 seviyesinde 

oluşacağı ifade edilmektedir. Önemli krizlerin görülmemesi halinde küresel ticaretin 

önümüzdeki dönemde gelişeceği ve küresel büyümenin tekrar “iki” katına çıkacağı 

kaydedilmektedir. DTÖ‟nün bu belirlemesi küresel ticarette olumlu bir gelişme olarak 
değerlendirilmektedir. Ticaret ile büyüme arasındaki elastikiyet Tablo 1‟de 

gösterilmektedir. 
Tablo 1: Ticaret ile büyüme arasındaki elastikiyet, 1981- 2018 

 

 
 
Küresel ticaretteki önemli iyileşmenin nedeni Asya ülkelerinin gerek ihracatta gerek 

ithalatta gösterdikleri etkinlikle açıklanmaktadır. Asya ülkeleri küresel ihracatta görülen 

% 4,5‟lük büyümenin % 51‟ini sağlarken ithalatta görülen %4,8‟lik büyümenin % 60‟sıni 

oluşturmaktadır. Çin bir numaralı ihracatçı, ABD ise bir numaralı ithalatçıdır. Rapor bu 

olumlu beklentiye rağmen ticarette tırmandığı görülen gerginliklerin, ticari güveni ve 
yatırım kararlarını etkileyerek büyüme eğilimini rayından çıkarması olasılığına da yer 

vermektedir. Ticareti kısıtlamaya yönelik uygulamaların denetlenemeyecek bir boyuta 

ulaşması halinde bu olumlu gelişmenin de baltalanacağı bunun da istihdama olumsuz 

etkisi olacağı kaydedilmektedir. Raporda risklerin artışı, 

 • Ülkelerin kısıtlayıcı ticaret politikalarına yönelmelerinin tüketiciler ve iş çevrelerinde 

yarattığı belirsizliklere ilave olarak gerginliklerin tırmanması ve ülkelerin misillemede 
bulunması,  

• Merkez Bankalarının parasal kısıtlamalarının döviz kurları ve sermaye hareketlerini 

olumsuz etkilemesi,  

• Boyutları henüz tam belirlenememekle birlikte jeopolitik gerginliklerin ve siber 

saldırıların hizmet sektöründe olumsuzluk yaratması olasılığı ile açıklanmaktadır.  
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Diğer taraftan, yapısal reformlar ve genişlemeci mali politikalar sonucu ekonomik 
büyümenin güçlenmesi halinde uluslararası ticaretin kısa sürede hız kazanacağı da 

kaydedilmektedir. Nitekim DTÖ‟nün ticarete ilişkin olumlu tahminlerinin küresel 

GSYİH‟nın son zamanlarda piyasa döviz kuru üzerinden yapılan hesaplarda küresel 

büyümenin oydaşma ile 2018 yılı için % 2,8 oranından %3,2‟e yukarı doğru revize 

edilmesine dayandığı belirtilmektedir. Bu arada Çin ekonomisinde hedeflenen yeni 

dengeyi sağlamak amacıyla Çin Yönetiminin yüksek oranda ithalat içeren yatırımları 

azaltarak tüketime yönelmesinin, Çin‟in ithalatında belirli bir daralmaya neden olmasının 
beklendiği ifade edilmektedir. Bu da üç numaralı ithalatçı konumunda olan Çin‟in 

ithalatının azalmasının küresel anlamda sonuçları olacağı kaydedilmektedir. Çin‟de 2013 

yılında büyümenin %55‟i yatırımlar nedeniyle oluşurken bu oranın 2017 yılında %32 

olarak gerçekleştiği belirtilmektedir. Ayrıca son zamanlarda küresel planda ticaretin 

serbestleşmesine yönelik adımlarının atılmamış olması da olumlu gelişmeleri sınırlayan 

başka bir unsur olarak değinilmektedir. Raporda, emtia fiyatlarında görülen artışa da yer 
verilmektedir. ABD Dolarının değerinde meydana gelen değişikliklerin, emtia fiyatlarını 

etkilediği ancak bu dönem içinde Dolar kurunun büyük değişiklik göstermediği halde 

emtia fiyatlarında görülen % 7 artışa dikkat çekilmektedir.  

 

 
 
Raporda 2107 yılında ticaret hizmetlerinde de önemli bir artış görüldüğü 

kaydedilmektedir. 2015 ve 2016 yıllarında ticaret hizmetlerdeki düşüşün telafi edilerek 

bu alanda % 7 oranında bir artış sağlanmıştır. Bu artış içinde ulaştırma sektöründeki 

artış dikkat çekicidir. 
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Türkiye bakımından küresel ticaretteki gelişmelerin yakından izlenmesi önemlidir. 

Uluslararası ticaret Türkiye‟nin Gayrı Safi Yurtiçi Hâsılası ile oranı % 24 olarak 

hesaplanmaktadır. Bu oran Türkiye‟nin dış ticarete bağımlılık oranını da ortaya 

koymaktadır. Türkiye 2017 yılında % 10,2 artış sağlayarak 157 Milyar Dolar tutarındaki 

ihracatı gerçekleştirerek küresel ihracat içinde % 1,2‟lik payı ile 22‟nci sıradadır. Diğer 

taraftan 234 Milyar Dolar ithalatı ile küresel ithalatta % 1,6‟sı oranındaki payı ile 15‟nci 

sıradadır. Küresel ticarette görülen artış oranı bazı riskler barındırmakla beraber, 
ekonomik büyümesinde ihracatın etken rolü dikkate alındığında Türkiye bakımından 

olumlu olarak değerlendirmektedir. 
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NOT : Dünya Ticaret Örgütü (WTO), 2018 ve 2019 yılları için dünya mal ticareti büyüme 
tahminlerini Nisan ayında yaptığı tahminlere göre aşağı yönlü revize etmiştir. WTO, 

2018 yılı için dünya ticaret hacmi büyüme tahminini yüzde 4.4'ten  yüzde 3.9'a 

indirirken, 2019 beklentisini de yüzde 4.0'ten yüzde 3.7'ye  düĢürmüĢtür. 

 Tahminlerle birlikte yapılan açıklamada, Nisan ayından bu yana uygulamaya konan 

ticareti sınırlayıcı kararların doğrudan ekonomik  etkilerinin şu ana kadar ılımlı olduğu, 

ancak yatırım harcamalarında azalma yoluyla ekonomi üzerinde etki gösterebilecekleri 

belirtilmiştir.  

 

 

IV.2.2.Türkiye'de Gayrimenkul Piyasası Analizi,  

 
         2017 itibariyle inşaat sektörünün küresel ekonomideki payı yüzde 15 düzeyinde 

gerçekleşirken, Türkiye‟de bu oran yüzde 9 düzeyindedir. İnşaat sektörü, ülke 

ekonomisinin büyüme ivmesi, hükümet politikalarının ve yatırım potansiyellerinin etkisi 

ile yoğunluklu olarak gelişmekte olan ülkelerde canlılık göstermektedir. 2025 yılına 
gelindiğinde inşaat sektörünün toplam ekonomideki payının gelişmiş ülkelerde yüzde 10, 

gelişmekte olan ülkelerde ise yüzde 17 seviyesine erişeceği tahmin ediliyor. Dünya 

geneline bakacak olursak; Asya Pasifik ve Kuzey Amerika‟da devam eden düşük faiz 

oranları ve istikrarlı seyreden emtia fiyatları inşaat sektörünün 2018‟e sağlam bir giriş 

yapacağını gösteriyor. ABD ve Kanada için de büyüme ve istikrar öngörülüyor. Büyük 

http://uzmanpara.milliyet.com.tr/haber-ara/?h=yat%fdr%fdm
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altyapı projeleri ve konut inşaatlarına tahsis edilen gelir yüzde 4 ila 6 oranında artabilir. 
Latin Amerika‟da ise inşaat sektöründe, bütçe kesintileri ve çeşitli yolsuzluk skandalları 

nedeniyle yaşanan proje iptallerine bağlı olarak süren durgunluğun 2018‟de de devam 

edeceğini tahmin ediyoruz. Çin, yeni normal olarak adlandırılan büyüme oranlarıyla 

ivmesini aynı şekilde devam ettirerek inşaat alanındaki hareketliliği koruyacak. 

Avrupa‟nın genelinde ise inşaat sektöründe genel bir durgunluk öngörülebilir. Brexit 

İngiltere‟de olduğu gibi Avrupa‟nın genelinde de hala birçok sektörün belirsizliğini 

korumasına sebep oluyor. İnşaat sektörü de belirsizlikten en çok etkilenen sektörlerden 
biri. Rusya inşaat sektöründe ise 2020 yılına kadar, yıllık yüzde 1,76 büyüme hızı 

bekleniyor. Hükümetin orta ve düşük gelir gruplarına konut edindirme çalışmalarının 

hedefi doğrultusunda 500.000 konut inşası tamamlanacak. Rusya‟da inşaat sektörünün 

genel olarak toparlanma eğilimi içinde olması, Rus pazarında çok güçlü olan Türk 

şirketleri için de önemli bir gelişme. Rusya‟nın yanı sıra Kafkasya ve Ukrayna gibi 

pazarlarda da bugüne dek ertelenen taleplerle artan önemli pazar fırsatları var. 
Türkiye‟de inşaat sektörü, konut ve altyapı projelerinin yoğunluğu nedeniyle hareketli bir 

dönemden geçti. Yarattığı katma değerle ülkenin en önemli ekonomik sektörlerinden olan 

inşaat; GSYH içindeki yüzde 9‟luk paya ilave olarak dolaylı olarak etkilediği sektörler ile 

ekonomideki payını yüzde 30‟a eriştiriyor. Genel olarak değerlendirdiğimizde; dünyada 

ve Türkiye‟de inşaat sektörünün önümüzdeki yıllarda büyümeye devam edeceğini 

öngörüyoruz. Araştırmalar 2020‟de dünyanın en büyük inşaat pazarının Çin olacağını, 
Çin‟i ABD, Hindistan, Japonya ve Kanada‟nın izleyeceğini gösteriyor. Pazar büyüklüğü 

sıralamasında önemli bir değişiklik beklenmezken, inşaat sektörünün büyüme hızı 

sıralamasında ise önemli değişiklikler bekleniyor. 2018-2020 yılları arasında Ortadoğu ve 

Afrika bölgeleri, inşaat sektörünün büyüme hızında Asya Pasifik‟i geride bırakacak. Bu 

gelişmede Çin‟in yavaşlayan büyümesinin etkisinin yanı sıra körfez ülkelerinde süren 

büyük altyapı yatırımlarının da önemli rolü var. 2020‟de sektör 2010 yılına oranla yüzde 

67 büyümüş olacak. Öte yandan Afrika pazarında bir hareketlenme izleniyor. Türk 
müteahhitlerinin de dikkatle takip ettiği pazarda, altyapıdan konuta çok yönlü bir talep 

var. Bölge ülkelerinde inşaat ruhsatlarıyla ilgili süreçlerin zorluğu bugüne dek yavaşlatıcı 

bir etkiye sahipti. Ancak bölge genelinde hükümetler son on yılda bürokratik süreçleri 

kolaylaştırmak ve proje inşaat sürelerini kısaltmak için çalışmalar yaptı. Örneğin Cezayir 

inşaatların zamanında tamamlanmasına yönelik yasama çalışmaları gerçekleştirdi. 

Burkina Faso ve Burundi bürokratik işlemlerin hızlanması işin „tek işlem‟ büroları kurdu. 
Nijerya ve Liberya kurumlarına işlem başına zaman sınırlaması getirdi. Mauritius işlem 

prosedürlerini birleştirdi, Ruanda ise izin sistemini merkezileştirdi. Teknoloji devrimine 

ayak uydurulması da sektörün büyüme planları için önemli bir unsur. İnşaat sektörünün 

performansı ancak yönetişim, teknoloji ve insan üçlemesinin etkin ve uyumlu 

kullanımıyla yükselebilir. Nitelikli işgücünü sektöre çekmek ve kalmalarını sağlamak, 

veriyi doğru kullanmak ve doğru analiz etmek ve ileri teknolojileri bir an önce 
faaliyetlerine katmak, geleceğin inşaat sektörünün başarısını belirleyecek kriterler olarak 

ortaya çıkıyor. İnşaat; mobil platformlar, gelişmiş veri analitiği ve robotik işgücü gibi yeni 

teknolojilerin kullanımı için önemli fırsatlar yaratıyor. Ancak KPMG Küresel İnşaat 

Araştırması 2017 sonuçları bu teknolojik gelişmelerin şirketlerde kullanım oranının yüzde 

10 gibi düşük bir düzeyde kaldığını gösteriyor. Araştırma‟ya göre katılımcıların yüzde 18‟i 

önümüzdeki birkaç yıllık dönemde yapay zeka ve robotik işgücünün kullanılmaya 

başlamasıyla bu oranın artacağını düşünüyor, yüzde 6‟sı robotik teknolojilerin halihazırda 
kullanıldığını, kalan yüzde 76‟lık bölümü ise bu tür teknolojiler için sektörün daha fazla 

zamana ihtiyacı olduğunu düşünüyor. Küresel İnşaat Araştırması 2017‟nin sonuçları da 

dahil olmak üzere araştırmalar Endüstri 4.0 ve dijitalleşmenin inşaat sektörünü de 

etkilemeyi sürdüreceğini ortaya koyuyor. İnşaat sektöründe 3D teknolojiler şimdiden 

modelleme, proje yönetimi ve örnek projelerde kullanılmaya ve başarılı sonuçlar elde 

edilmeye başlandı. Teknolojinin, yönetişimin ve kalifiye insan faktörünün verimli 
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birlikteliği, yeni bir dünyayı inşa ederken sektöre büyük hız kazandıracak. 2013 yılından 
bugüne inşaat sektörünün ekonomik büyüme ile olan ilişkisini değerlendirdiğimizde, 2014 

yılının ikinci çeyreğinde yaşanan düşüşün dışında sektörün istikrarlı bir gelişim içinde 

olduğunu görüyoruz. 2013 yılı, sektörün beklentilerin üzerinde artış kaydettiği bir yıl 

oldu. 2014, artan jeopolitik riskler ve dövizin buna bağlı olarak yukarı yönlü hareketi ile 

hem ekonomik anlamda hem de sektörel anlamda bir daralma yılı oldu. 2015 yılında ise 

Türkiye ekonomisi yüzde 6 büyüme oranını yakaladı. Bu büyümede, özel tüketim 

harcamalarının ve kamu harcamalarının etkisi oldu. Ekonomik büyümeyle birlikte inşaat 
sektörünün büyüme performansı yüzde 4,9 olarak gerçekleşti. 2016‟nın tüm 

çeyreklerinde inşaat sektörü ekonomik büyümenin üzerinde bir büyüme kaydetti. 

2017‟nin ilk iki çeyreğinde sektörün büyümesi ise yine yüzde 5,6 ve yüzde 5,5 olarak 

gerçekleşti. Sektör, 3. çeyrek sonuçlarına göre yüzde 18,7 ile son 3 yılın en yüksek 

büyüme oranını yakaladı. Bu rakamla sanayi büyümesinin de önüne geçen inşaat 

sektörü, aynı dönemde yatırımlarını da yüzde 12 düzeyinde artırdı. 2016 ve 2017‟de 
gerçekleşen olumlu tabloya rağmen sektörün, 2018 yılı beklentileri daha temkinli. 

Sektörü özellikle son iki yılda konut üretimi ve konut satışları büyüttü. Özellikle üst gelir 

düzeyine hitap eden projelerde stok erime hızının yavaşlaması, sektörün bu segmentte 

doygunluk noktasına yaklaştığını gösteriyor. Arz talep dengesizliğinin 2018‟de sürmesi 

durumunda sektör 2016 ve 2017‟de ulaştığı büyüme ivmesini kaybedecektir. 

2018-2020 dönemine ilişkin Orta Vadeli Program (OVP) ile iş ve yatırım ortamının 
iyileştirilmesi amacıyla yatırımcılara ve işletmelere yönelik bürokratik izin, onay ve 

işlemlerin elektronik ortama aktarılarak süreçlerin hızlandırılması ve kalitesinin artırılması 

hedefleniyor. Bu kapsamda bürokratik süreçlerin kısaltılacağı sektörler arasında inşaat da 

var. Program, inşaat izin süreçlerinin de kısaltılmasını ve inşaat ruhsatlarının tek imzayla 

verilebilir olmasını da içeriyor. Ayrıca “Çevresel Etki Değerlendirmesi (ÇED)” kararı, 

yatırımcının buna ilişkin raporunu ilgili bakanlığa eksiksiz teslimini takiben 2 ayda 

sonuçlandırılacak. OVP‟de potansiyel yatırım alanlarının belirlenmesini ve yatırımcılara 
daha kolay yer tahsisi yapılabilmesini sağlayacak coğrafi bilgi sistemleri alt yapısının 

tamamlanması hedefleniyor. Yerel yönetimlerin farklı sektörlere yönelik yatırım tahsis 

edebilmesi için gerekli altyapı projeleri geliştirilecek. Güneydoğu ve Doğu Anadolu‟daki 

yatırımların teşvik edilmesi ve hızlandırılması, inşaat sektörünün en önemli başlıklarından 

biri. Teşviklerle Doğu ve Güneydoğu Anadolu‟da sanayi ve hizmet binaları da dahil olmak 

üzere yaklaşık 67 bin konut inşa edilmesi, içme suyu, kanalizasyon, ulaştırma ve sulama 
projelerinin hayata geçirilmesi planlanıyor. Bu çalışmaların bölgede istihdam yaratması, 

bölge refahını artırması ve özel sektör inşaat harcamalarındaki olası yavaşlamayı telafi 

etmesi bekleniyor. 2017 yılının ilk 9 aylık döneminde, daire bazlı yapı ruhsatı sayısı 1,1 

milyonu geçti. Ruhsat sonrasında tamamlanarak yapı izni alınan daire sayısı ise, 568 bin 

seviyesinde gerçekleşti. Yapı ruhsatı sayısının, yapı izin belgesi sayısının neredeyse iki 

katı olması, konut stoklarının arttığını gösteriyor. Alınan yapı ruhsatı sayısındaki artış, 1 
Ekim 2017 itibariyle değişen imar yasası öncesi koşullardan yararlanma amaçlı olarak 

değerlendirilmelidir.  Konut satışlarında, İstanbul yüzde 16,9 ile en yüksek paya sahip il 

olurken, İstanbul‟u yüzde 10,8 pay ile Ankara ve yüzde 5,9 pay ile İzmir takip ediyor. 

Hakkari, Ardahan ve Bayburt ise en düşük sayıda konut satışının gerçekleştiği iller. 

2017‟nin ilk 11 ayında Türkiye genelinde gerçekleşen 1 milyon 276 bin adet konut 

satışının, yaklaşık 439 bini ipotekli satış olarak gerçekleşti. Bu rakam yılın ilk on bir 

ayında geçtiğimiz yılın aynı dönemine göre ipotekli satışların yaklaşık yüzde 10 arttığını 
gösteriyor. Diğer satış türleri ise yüzde 4,9 oranında bir artışla 837 bin 272 adet olarak 

gerçekleşti. Oransal bazda ise ipotekli satışların toplam satışlara oranı yüzde 34,4 

seviyesinde gerçekleşerek, son üç yıldaki seviyesini korudu. Ülkemizde konut fiyatlarının 

yüksek olması, ailelerin konut satın alımında belli bir oranda banka kredisi kullandığı 

gerçeğini göstermektedir. REIDIN Konut Satın Alım Gücü Endeks verileri incelendiğinde 

konut fiyatlarının kişilerin gelirleriyle karşılaştırıldıklarında çok yüksek olduğu, konut 
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kredilerinin düşük maliyetli ve uzun vadeli olarak verilebilmesi durumunda kişilerin 
bunları geri ödeyebilmelerinin mümkün olduğu gerçeğini gözlemliyoruz. Aslında Türkiye 

Bankalar Birliği ve TCMB‟nin istatistikleri incelendiğinde toplamda 2,2 milyon kişiye 

ulaşan ve 182 milyar TL‟yi aşan ölçekte konut kredisi kullanıldığını söylemek de 

mümkün. Faiz oranları ile konut kredileri arasında yüksek korelasyonun varlığı herkesçe 

kabul edilen bir gerçek. Konut kredisi faiz oranları Ocak-Eylül döneminde ortalama aylık 

%0,98‟idi; ancak özellikle son 3 ayda %1‟i aşan oranlar gözlemlemekteyiz. Artan kredi 

maliyetlerinin göreli olarak talebi azaltacağını da söyleyebiliriz. 

 
Diğer taraftan, konut fiyat artışlarının ve finansal yatırım araçlarının 2017 yılı ilk 8 aylık 

süreçteki artış ve getiri performansları incelendiğinde, BIST-100 Endeksinde risk getiri 

beklentisi yüksek olduğundan aylar itibari ile getirideki değişkenlik yüksek olmakla 
birlikte, toplamda %35‟in üzerinde bir getiri sağladığı gözlemlenmektedir. Tersi bir 

durum Amerikan Doları‟nda karşımıza çıkmakta olup, burada 8 aylık toplam getiri ise 

sadece %0,86‟da kalmıştır. Son dönemlerin popüler yatırım aracı Altın‟da ise Mayıs ve 

Temmuz aylarında kayıplar söz konusu olmuştur. Yatırımcılarına daha düzenli getiri 

sağlayan mevduat faizi yılın ilk 8 ayında enflasyon artışı kadar getiri sunmuştur. Türk 

yatırımcılarının geleneksel yatırım aracı olarak ifade edebileceğimiz konut yatırımları ise 
özellikle uzun vadede diğer finansal yatırım araçlarına kıyasla her zaman iyi bir alternatif 

olmuştur. Ancak 2017 yılı konut artışları irdelendiğinde özellikle lokal bazda ayrışımların 

olduğu gözlemlenebilir. Örneğin Türkiye geneli 68 şehrin verileri incelendiğinde artış 

oranı enflasyon artış oranının üzerindeyken, İstanbul‟daki artış enflasyonun da altında 

kalmış, yatırımcılar reel bazda negatif getiri elde etmişlerdir. İzmir ve Bursa gibi 

şehirlerde ise konut fiyatlarındaki artışın enflasyonun iki katına yakın ya da fazla oranda 

olduğunu söylemek mümkündür. Diğer taraftan, Knight Frank‟ın 2017 yılı 2. çeyrek 
dönem raporunda gayrimenkul yatırımlarının son bir yılda en fazla değerlendiği global 

150 şehir arasında İzmir %20,2 ile 8. sırayı alırken, İstanbul %10,5 ile 38. , Ankara 

%8,5 ile 49. sırada yer aldığını belirtmemiz gerekmektedir.  
 

 

Ekonomik Göstergeler ;  

Dönemsel Gayrisafi Yurt İçi Hasıla, II. Çeyrek: Nisan - Haziran, 2018 
 

Gayrisafi Yurt içi Hasıla (GSYH) %5,2 arttı. 
 

Gayrisafi Yurt içi Hasıla ikinci çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiş hacim endeksi olarak 

(2009=100), 2018 yılının ikinci çeyreğinde bir önceki yılın aynı çeyreğine göre %5,2 
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arttı.Üretim yöntemiyle Gayrisafi Yurt içi Hasıla tahmini, 2018 yılının ikinci çeyreğinde 
cari fiyatlarla %20,4 artarak 884 milyar 4 milyon 260 bin TL oldu. 

Gayrisafi Yurt içi Hasılayı oluşturan faaliyetler incelendiğinde, 2018 yılının ikinci 

çeyreğinde bir önceki yılın aynı çeyreğine göre zincirlenmiş hacim endeksi olarak; tarım 

sektörü toplam katma değeri %1,5 azalırken, sanayi sektörü %4,3 ve inşaat sektörü 

%0,8 arttı. Ticaret, ulaştırma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamından 

oluşan hizmetler sektörünün katma değeri ise %8 arttı. 

Takvim etkisinden arındırılmış GSYH zincirlenmiş hacim endeksi, 2018 yılı ikinci 
çeyreğinde bir önceki yılın aynı çeyreğine göre %5,5 arttı. Mevsim ve takvim etkilerinden 

arındırılmış GSYH zincirlenmiş hacim endeksi, bir önceki çeyreğe göre %0,9 arttı.   

 

 
 

 
Hane halklarının ve HHKOK’ların toplam nihai tüketim harcamaları %6,3 arttı 

 

Yerleşik hane halklarının ve hane halkına hizmet eden kar amacı olmayan kuruluşların 

(HHKOK) toplam nihai tüketim harcamaları, 2018 yılının ikinci çeyreğinde bir önceki yılın 

aynı çeyreğine göre zincirleme hacim endeksi olarak %6,3 arttı. Devletin nihai tüketim 
harcamaları %7,2 gayrisafi sabit sermaye oluşumu %3,9 arttı. 

 

Mal ve hizmet ihracatı %4,5 mal ve hizmet ithalatı ise %0,3 arttı 

 

Mal ve hizmet ihracatı, 2018 yılının ikinci çeyreğinde bir önceki yılın aynı çeyreğine göre 

zincirleme hacim endeksi olarak %4,5 ithalatı ise %0,3 arttı. 
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ĠĢgücü ödemeleri  % 19,4 arttı 

İşgücü ödemeleri, 2018 yılının ikinci çeyreğinde bir önceki yılın aynı çeyreğine göre % 

19,4 artarken, net işletme artığı/karma gelir de % 19,4 arttı. 

 

ĠĢgücü ödemelerinin Gayrisafi Katma Değer içerisindeki payı % 36 oldu 

İşgücü ödemelerinin cari Gayrisafi Katma Değer içerisindeki payı geçen yılın aynı 
döneminde % 36,5   iken bu oran 2018 yılının ikinci çeyreğinde % 36 oldu. Net işletme 

artığı/karma gelirin payı ise %46,8 'den % 46,1'e düştü. 
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IV.3. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan 

Faktörler  

          

           Değerleme işlemini olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan faktörler; 

Raporun hazırlanması sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve 

sınırlayan bir durum mevcut olmamıştır. 

Gayrimenkullerin değerini etkileyen özel faktörler ise şöyle özetlenebilir; 

         - Olumlu Etkenler; 
            * Verimli tarım arazilerinin olduğu bölgede konumlu olması .  

            * Gelişime açık bölgede olması. 

            * Bölgenin tarıma dayalı fabrika, imalathane kurulumu için rağbet görmesi . 

            * İlçe  merkezine yakın konumda olması.  

            * Mahalle merkezine yakın konumda olması . 

            * Ulaşım yoluna  yaklaşık 100 m cephesinin bulunması . 
            * Düz arazi yapısına sahip olması . 

            * Ulaşımın kolay sağlanması . 

             

       - Olumsuz Etkenler  
          * Zeytinyağı işletmesine ait yapı kullanma izi belgesinin mevcut olmaması .  

IV.4. Gayrimenkulün ĠnĢaat Ve Yapısal Özellikleri  

 
Değerleme konusu taşınmaz, Manisa İli, Saruhanlı İlçesi, Alibey Mahallesi, Kocaali Mevkii 

23.200 m2 yüz ölçümlü 2575 parsel  üzerinde yer alan " Depo İki Katlı İdari Bina ve 

Tarlası " nitelikli taşınmazdır. Parsel üzerinde toplam 2475 m2 yapı inşaat alanlı soğuk  

hava deposu ve tarım deposu ile idari bina olarak kullanılan yaklaşık 6,50 m yükseklikte 

B.A.K. tarzda inşa edilmiş yapı ile ayrıca zeytinyağı işletmesi olarak kullanılan 312,50 m2 

yapı inşaat alanlı betonarme yapılar mevcuttur. Ayrıca 60 m2 lik bekçi evi ve 40 m2 lik 

bekçi kulübesi mevcut olup bu yapılara ait yapı ruhsatı ve mimari proje mevcut değildir. 
Bekçi evi ve bekçi kulübesi yasal kabul edilmediğinden değerlemede dikkate 

alınmamışlardır. Saruhanlı Belediyesinde yapılan incelemelerde taşınmazlardan 312,50 

m2 lik zeytinyağı işletmesine ait 12.07.2006 tarih onaylı mimari proje ile  depo ve idari 

binaya ait 31.07.2002 tarih onaylı mimari projeler incelenmiştir. Ayrıca 2475 m2 lik idari 

bina ve depo alanı için alınmış olan 07.08.2002  tarih ve 001  belge nolu Yapı Ruhsatı ile 

312,50 m2 zeytinyağı işletmesi için alınmış olan 03.10.2006 tarih ve 3 belge nolu Yapı 
Ruhsatları incelenmiştir. Taşınmazlardan depo ve idari bina için 2475 m2 üzerinden 

düzenlenmiş olan 31.12.2004 tarih ve 2004/1 belge nolu Yapı Kullanma İzin Belgesinin 

alındığı tespit edilmiştir. Zeytinyağı işletmesine ait yapı kullanma izin belgesine 

ulaşılamamıştır. İdari bölüm zemin katı brüt  112,50 m2, batar katı brüt 112,50 m2 yapı 

inşaat alanlıdır. Depo 2250 m2 yapı inşaat alanlıdır. Tarım deposu içinde ayrıca 4 adet 

soğuk hava deposu yer almaktadır. Soğuk hava depolarında havalandırma için gerekli 

makine ve teçhizat  mevcuttur. Tarımsal depo giriş kapıları demir doğrama zeminleri 
seramik kaplıdır. Tüm pencere aksamı alüminyum doğramadır. Duvarları plastik boyalı 

olup, yer yer boyaları dökülmüştür. Çatı demir profil üzeri kurulmuş sandviç panel 

çatıdır. İdari bölümde zeminler seramik duvarları plastik boyalı, tüm pencere aksamı 

alüminyum doğrama ve iç kapıları panel kapıdır. Islak hacim duvarları fayans kaplıdır. 

Değerleme günü itibarıyla tarımsal depo ve idari bina bölümünün aktif olarak 

kullanılmadığı ve iç mekanında yıpranmalar olduğu tespit edilmiştir. Soğuk hava depo 
bölümleri  ve zeytinyağı işletme binası aktif olarak kullanılmaktadır. Zeytinyağı işletmesi 
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olan 312,50 m2 lik bölümde zeminler seramik duvarları fayans kaplıdır. Pencere 
doğramaları PVC dir. Dış kapısı demir doğramadır. Parsel üzerinde yer alan yapılar 3/A 

yapı sınıfında inşa edilmiştir. Parsel üzerinde zeytinyağı işletmesi ve depo alanlarında 

toplam 1200 m2 lik demir profil üzeri sundurma mevcuttur.  

  

 

IV.5. Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler   

 
       Değerleme konusu taşınmazın fiziksel özellikleri, yerinde yapılan incelemeler ve 

gözlemlerimiz ile bölgesel araştırmalar yapılarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve 

belgeler baz alınarak belirlenmiş ve taşınmazın konumu, yüzölçümü, yapılaşma şartları, 

mevcut durumu, amacına uygun kullanılabilirliği, cepheleri, ulaşılabilirlik durumu, ulaşım 

kolaylığı, çevresel yapılaşması, denize olan mesafesi, tercih edilebilirlik durumu dikkate 

alınarak değerleme çalışması yürütülmüştür. 
 

IV.6. Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan 

Veriler  

Değerleme konusu Manisa İli, Saruhanlı İlçesi, Alibey mahallesi, Kocaali Mevkii, 

2575 parsel sayılı " Depo İki Katlı İdari Bina ve Tarlası " nitelikli taşınmazdır. Taşınmaz 

tarımsal depo , soğuk hava deposu , idari bina özelliliğinde olup, değerleme günü 

itibarıyla zeytinyağı işletme bölümü ile soğuk hava depo bölümlerinin aktif olarak 

kullanıldığı tespit edilmiştir. Saruhanlı Belediyesi İmar Müdürlüğünden 26.10.2018 

tarihinde alınan bilgiye göre  değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu parsel 

07.08.2006 tarih onaylı 1/1000 ölçekli Saruhanlı Alibey Uygulama İmar Planı kapsamında 

E: 0,40 , hmax : 6,50 m yapılaşma koşulları ile Tarımsal Amaçlı Sanayi Alanında 

kalmaktadır. Parsel üzerinde imarına uygun yapılar mevcut olup emsal oranı 

aşılmamıştır.  

 

IV.7. Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Varsayımlar Ve Bunların 

Kullanılma Nedenleri  

     
        Değerleme raporlarında gayrimenkulün özelliklerine göre dört farklı değerleme 

yöntemi kullanılmaktadır. Bu yöntemler sırasıyla " Piyasa Değeri( Emsal Karşılaştırma ) 

Yaklaşımı ", "Kat Karşılığı  ( Proje Geliştirme ) Yaklaşımı ", Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı" 

, ve " Maliyet Oluşumları Yaklaşımı" yöntemleridir.  

Bu raporda değerlemesi yapılan gayrimenkulün  tarımsal amaçlı ve cins tashihli yapılar 
olması nedeni ile tarla fiyatının belirlenmesinde  " Piyasa Değeri( Emsal Karşılaştırma ) 

Yaklaşımı"  , yapı değerlerinin belirlenmesinde 3/A yapı sınıfı birim maliyeti dikkate 

alınarak "Maliyet Oluşumları Yaklaşımı " birlikte kullanılmış ve nihai değer takdir 

edilmiştir.   

    

 

Piyasa Değeri ( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı Ve Varsayımları; 
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       Gayrimenkulün  değerlemesinde veriler mevcut olduğunda bu yaklaşım en doğru en 
sistematik yaklaşımdır.  

       Bu yöntemde rapora konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede bu taşınmaz ile ortak 

özelliklere sahip emsaller ( karşılaştırılabilir örnekler ) incelenir.  

       Piyasa değeri ( emsal karşılaştırma ) yaklaşımı aşağıdaki varsayımlara dayanır.  

•  Değerlemesi yapılan gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 

peşinen kabul edilir. 

•  Bu pazardaki alıcı ve satıcının gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi 
olduğu ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir.  

•  Gayrimenkulün piyasada makul bir satış fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul 

edilir.  

•  Seçilen emsallerin (karşılaştırılabilir örneklerin ) değerlemeye konu gayrimenkul ile 

ortak temel özelliklere sahip oldukları kabul edilir.  

•  Seçilen emsallere ( karşılaştırılabilir örneklere ) ait verilerin fiyat düzeltmelerinin 
yapılmasında günümüz sosyo-ekonomik koşulların geçerli olduğu kabul edilir.  

 

 

IV.8. Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler Ve 

Yöntemlerin Seçilmesinin Nedenleri  

 
           Değerleme konusu taşınmazın  tarla değeri  Tarımsal Amaçlı Sanayi Alanında   
kalması  nedeniyle Piyasa Değeri ( Emsal Karşılaştırma) Yaklaşımı " kullanılarak  , yapı 

değerleri ise cins tashihli yapı olmaları nedeniyle "Maliyet Oluşumları Yaklaşımı " 

kullanılarak hesaplanmış ve nihai değer olarak her iki değer toplamı takdir edilmiştir.  

Piyasada gerçekleşen ve gerçekleşmesi muhtemel satış örneklerine ilişkin verilerin 

toplanabilmesinden dolayı tarla m2 birim değrinin belirlenmesinde " Piyasa Değeri ( 

Emsal Karşılaştırma ) Yaklaşımı" kullanılmıştır.  
 

IV.9. Üzerinde Proje GeliĢtirilen Arsaların BoĢ Arazi Ve Proje 

Değerleri  

 
          Değerlemede; rapora konu parsel üzerinde cins tashihli yapının mevcut olması ve 

parselin tarımsal nitelikli sanayi alanı olması nedeniyle  proje geliştirme yapılmamıştır.  

 

IV.10. Nakit Gelir Akımları Analizi  

 
        Değerlemede rapora konu taşınamzın  düzenli nakit akışı olmadığından  Nakit/ Gelir 

Akımları Analizi yapılmamıştır.  

 

IV.11. Maliyet OluĢumları Analizi  

 
      Değerlemede rapora konu taşınmaz ; cins tashihli yapıdır. Yapı değerlerinin 
belirlenmesinde Maliyet Oluşumları Yaklaşımı kullanılmıştır. Parsel üzerinde yer alan 

yapılar 3/A yapı sınıfında betonarme tarzda inşa edilmiş yapılardır. Yapı değerlerinin 

belirlenmesinde 3/A yapı sınıfı birim maliyet tutarı dikkate alınarak hesaplama yapılmış 

ve taşınmazların yıpranma oranlarına göre amortisman düşülerek nihai yapı değerlerine 

ulaşılmıştır. 
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IV.12. Değerlemede Esas Alınan Benzer SatıĢ Örneklerinin Tanım 

Ve SatıĢ Bedelleri Ġle Bunların Seçilmesinin Nedenleri  

 
       Gayrimenkulün  değer tespiti için bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmış / 

satılmış ve satılık gayrimenkuller dikkate alınarak pazar değerini etkileyebilecek kriterler 

çerçevesinde fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra konu taşınmaz için birim değer 
belirlenmiştir.  

      Bulunan emsaller, konum, büyüklük, fiziksel özellik, görünebilirlik, kullanım 

fonksiyonu, ana ulaşım akslarına olan yakınlığı, ana yola cepheleri, imar durumları,  

çevresel yapılaşma durumu, ulaşım kolaylığı, arazi yapısı gibi kriterler dahilin de 

karşılaştırılmış, bölgedeki emlak pazarının güncel değerlemesi için bölge emlak yetkilileri, 

firmaları, bölge halkı ve çevre sakinleri ile görüşülmüş bunun yanı sıra ofisimizdeki 
bilgilerden faydalanılmıştır.  

      Bu araştırmalar neticesinde Saruhanlı İlçesi, Alibeyli Mahallesinde  son bir yılda; 

Tarımsal sanayi imarlı tarla  niteliğindeki taşınmazların m2 satış değerlerinin verimlilik, 

eğim, ulaşım, yola cephe durumlarına göre 111 TL/m2 - 198,-TL/m2 aralığında olduğu 

tespit edilmiştir. 

      Bundan hareketle taşınmazların  büyüklüğü, konumu, fiziksel özellikleri, niteliği 

değerlendirme bölümünde belirtilen hususların mevcudiyeti de dikkate alınarak günümüz 
gayrimenkul piyasası koşullarında bir bütün halindeki adil piyasa değeri için tarla m2 

birim değer  130-TL/m2 olarak alınması uygun bulunarak toplam yasal tarla değeri  ~ 

3.016.000~ 3.015.000-TL takdir edilmiştir.  

Buna Göre ; 

Toplam Tarla Değeri = 23.200 m2 x 130,-TL/m2 = ~ 3.015.000,-TL    olmaktadır.    
 

Satılık Gayrimenkuller;  
 

•  Ġbrahim Gayrimenkul   ( Tel -0 536 8788768) 
    Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda, Manisa caddesine cepheli 5.000 m2 yüz 

ölçümlü 0,40 tarımsal sanayi imarlı tarla pazarlıklı olarak 675.000-TL den satılıktır.   ( 

M2 Birim Değerı : 135-TL/m2 )  

 

• Sahibinden    ( Tel : 0 531 2591443 ) 
  Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda Manisa caddesine cepheli 7000 m2 yüz 
ölçümlü 0,40 tarımsal sanayi imarlı tarla pazarlıklı olarak 950.000,-TL den satılıktır. ( M2 

Birim Değerı : 136,-TL/m2 )  

 

•  MK Gayrimenkul     (Tel :0 554 8324060) 
   Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda 17.500 m2 yüz ölçümlü İstanbul yoluna 

cepheli 0,20 tarımsal sanayi imarlı tarla pazarlıklı olarak 1.950.000,-TL den satılıktır.  

( M2 Birim Değerı : 111,42-TL/m2 )  

 

•  Ġbrahim Emlak    ( Tel : 0 533 4130155)  
   Değerleme konusu taşınmaza  yakın konumda 5.000 m2 yüz ölçümlü Manisa 

caddesine cepheli 0,40 tarımsal sanayi imarlı tarla pazarlıklı olarak 990.000,-TL den 

satılıktır.  ( M2 Birim Değerı : 198 ,-TL/m2 )  
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    Değerleme konusu taşınmazın  konumu, yüzölçümü, yapılaşma şartları, fiili ve hukuki 
durumu ile emsal taşınmaz malların değerleri ve pazarlık payları da göz önünde 

bulundurularak Emsal (Karşılaştırma) Yöntemi Yöntemine göre taşınmazın  birim satış 

değeri belirlenmiştir. Bölgede incelenen emsaller aynı imar şartlarına sahip tarımsal 

sanayi imarlı tarla nitelikli taşınmazlardır.  Değerleme konusu taşınmaz 23.200 m2 yüz 

ölçümlü olup piyasa değeri Emsal Karşılaştırma Yöntemi ile belirlenmiştir. Taşınmazın 

tarımsal sanayi imarlı tarla olması nedeniyle m2 birim değerının 130,-TL/ olarak alınması 

uygun bulunmuştur. Bina değerlerinin hesaplanmasında yıpranma payları dikkate 
alınarak % 40 oranında amortisman düşülmüştür.  

 

 

Tarla Değeri = 23.200 m² x 130.-TL/m² = ~ 3.015.000,-TL olmaktadır.  

 

Parsel üzerinde yer alan yapıların değeri ;  

 

* 2475 m2 Depo ve Ġdari Bina Değeri = 2.475 m2 x 800,-TL/m2 x 0,60 = 
1.188.00,-TL/m2 ~ 1.190.000,-TL 

 

* 312,50 m2 Zeytinyağı ĠĢletmesi Bina Değeri = 312,50 m2 x 800,-

TL/m2 x 0,60 = 150.000,-TL 

 

* 1200 m2 Sundurma Değeri = 1200 m2 x 228,-TL/m2 x 0,60 = 

164.160,-TL~ 165.000,-TL  

 

 

Toplam Değer = 3.015.000,-TL+1.190.000,-TL+150.000,-TL+165.000,-

TL= 4.520.000,-TL  olarak belirlenmiĢtir. 
 
 

IV.13. Kira Değeri Analizi Ve Kullanılan Veriler  

 
Değerlemede rapora konu taşınmaz /taşınmazlar kira getiren gayrimenkul olmadığından 

ise Kira Değeri Analizi yapılmamıştır.  

 

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durum Analizi  

 
          Söz konusu gayrimenkulün ve bu gayrimenkule bağlı hakların hukuki durumunun 

tespiti için Saruhanlı Tapu Müdürlüğünde yapılan incelemede gayrimenkulün mülkiyetinin 

Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil İnşaat Sanayi Ticaret Anonim Şirketi ne 

ait olduğu ve herhangi bir kısıtlama bulunmadığı Manisa  İli, Saruhanlı  İlçesi Tapu 

Müdürlüğünde ve TKGM portalı üzerinden alınan TAKBİS belgelerinden yapılan 

incelemelerde  satış ve devirlerine  engel teşkil edecek herhangi haciz ve kısıtlayıcı şerhin 
bulunmadığı tespit edilmiştir. 

 

IV.15. BoĢ Arazi Ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi Ve Kullanılan 

Veri Ve Varsayımlar Ġle UlaĢılan Sonuçlar  
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     Bölgede yapılan inceleme neticesinde söz konusu taşınmazla ilgili olarak , Tarımsal 
sanayi imarlı parsel üzerinde cins tashihli yapılarının mevcut olması nedeniyle proje 

geliştirme yapılmamıştır.   

 

IV.16. En Yüksek Ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi  

 
        Taşınmazın en etkin ve en verimli kullanımının; 1/1.000  lik  Saruhanlı Alibey 

Uygulama İmar Planı kapsamında  belirtildiği gibi Tarımsal  Amaçlı Sanayi Alanı 
fonksiyonlu kullanımının olduğu kanısına varılmıştır.  

 

IV.17.MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi  

 
        Parselin  mülkiyeti  Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil İnşaat Sanayi 

Ticaret Anonim Şirketi ne  ait olup bir bütün halinde değerlendirilerek analizi yapılmıştır.  

IV.18. Hasılat PaylaĢımı veya Kat KarĢılığı Yöntemi Ġle Yapılacak 

Projelerde Emsal Pay Oranları  

          

           Değerleme tarihi itibari ile yapılmış herhangi bir hasılat paylaşımı ve kat karşılığı 

sözleşmesi bulunmamaktadır. 

V. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ  

V.1. Farklı Değerleme Metotlarının Ve Analiz Sonuçlarının 

UyumlaĢtırılması Ve Bu Amaçla Ġzlenen Yöntemin Ve Nedenlerinin 

Açıklanması   

          Söz konusu taşınmazın değerlemesinde piyasada gerçekleşen ve gerçekleşmesi 

muhtemel satış örneklerine ilişkin verilerin toplanabilmesinden dolayı Piyasa Değeri ( 

Emsal Karşılaştırma ) Yaklaşımı ve yapı değerlerinin belirlenmesinde Maliyet Oluşumları 

Yaklaşımları birlikte kullanılmıştır. Taşınmazların  mevcut durumu dikkate alınarak Piyasa 

Değeri (Emsal Karşılaştırma) Yaklaşımına göre bulunan değer ile tarla m2 birim değeri 
belirlenmiş ve Maliyet Oluşumları Yaklaşımı ile belirlenen yapı değerlerinin toplamından 

% 40 oranında yıpranma payı düşülmek suretiyle belirlenen değerler toplamı  nihai değer  

olarak takdir edilmiştir.  ( Bu hususlar hakkında detaylı bilgi maddeler IV.7 ve IV.9 'da 

bilgilerinize sunulmuştur. )  

 

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer 

Almadıklarının Gerekçeleri  

 
         Değerlemeye konu taşınmazın tarla m2 birim değerının belirlenmesinde piyasada 

gerçekleşen ve gerçekleşmesi muhtemel satış örneklerine ilişkin verilen 

toplanabilmesinden dolayı kullanılan "Piyasa Değeri ( Emsal Karşılaştırma ) Yaklaşımı " 

yapı değerlerinin belirlenmesinde yapı sınıfı ve yapı sınıf maliyet rakamına göre Maliyet 

Oluşumları Yaklaşımları birlikte kullanılmıştır. Yapılan değerleme çalışmasında SPK 
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Mevzuatı uyarınca değerleme raporunda yer alması gereken asgari bilgiler rapor 

içerisinde bulunmaktadır. 

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat 

Uyarınca Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz 

Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ  

 
         Değerleme konusu taşınmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IV.6. Gayrimenkulün 

Teknik Özellikleri Ve Değerlemede Baz Alınan Veriler -İmar Durumu” bölümünde detaylı 
olarak açıklanmıştır. 

 

V.4. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün Gayrimenkul Projesinin 

Veya Gayrimenkullere Bağlı Hak Ve Faydaların Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Bir Engel Olup Olamadığı Hakkında GörüĢ  

 
Manisa   ili, Saruhanlı  ilçesi Tapu Müdürlüğünde ve TKGM portalı üzerinden 25.10.2018 

tarih ve saat  14.50 itibarı ile alınan  Takbis belgesi üzerinden yapılan incelemede  

değerleme konusu taşınmazın tapu kayıtları üzerinde 1 adet ipotek kaydının mevcut 

olduğu tespit edilmiş olup, Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir nitelikte 

olmadığı anlaşılmıştır.  SPK‟nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayılı Resmi Gazete‟de 

yayımlanan Seri III, No:48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar 
Tebliği‟nin 22. maddesinin “c” paragrafında “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. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” 

denilmektedir. Bu nedenle taşınmaz üzerinde 1 adet ipotek kaydının mevcut olmasından 

dolayı  Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir nitelikte değildir.   

VI. SONUÇ  

VI.1. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

 
          Değerleme konusu taşınmazın yukarıda belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz 

özellikleri göz önünde bulundurulduğunda; taşınmazın “SATILABİLİR” nitelikte olduğu 

anlaşılmış olup,  taşınmaz üzerinde 1 adet ipotek kaydının mevcut olmasından dolayı 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir nitelikte olmadığı tespit edilmiştir.  

VI.2. Nihai Değer Takdiri 

 

Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil İnşaat Sanayi Ticaret Sanayi Anonim 

Şirketi‟nin 17.10.2018 tarihli talebi üzerine yapılan inceleme sonucunda; Rapor içeriğinde 

özellikleri belirtilen ve mülkiyetinin tamamı Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık 

Tekstil İnşaat Sanayi Ticaret Anonim Şirketi ne ait olan gayrimenkulün  yerinde yapılan 

incelemelerinde konumuna, büyüklüğüne, ,fiziksel özelliklerine, halihazır durumuna, imar 
durumuna,  değerlendirme bölümünde belirtilen hususların mevcudiyetine ve çevrede 
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yapılan piyasa araştırmalarına göre günümüz ekonomik koşulları itibarıyla ve 
gayrimenkulle ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadığı kabulü ile ; 

 

 

 

 KDV Hariç Toplam Adil Piyasa Değeri Ġçin ; 

 

4.520.000,-TL (Dörtmilyonbeşyüzyirmibin  Türk Lirası ) kıymet takdir edilmiştir.  
 

(4.520.000,-TL / 5.6372 USD (*) =  801.816,50,-USD ) 

(4.520.000,-TL / 6.4046 EUR(*) =   705.742,75,-EUR ) 

 

 

 KDV Dahil Nihai Değer Olarak  ; 
 

5.333.600,-TL (Beşmilyonüçyüzotuzüçbinaltıyüz  Türk Lirası )  kıymet takdir edilmiştir.  

(5.333.600,-TL / 5.6372 USD (*) =   946.143,48,-USD   )  

(5.333.600,-TL / 6.4046 EUR (*) =   832.776,44 ,-EUR   ) 

 

(*) 01.11.2018 Tarihli son gösterge niteliğinde Merkez Bankası Efektif Satış Kurları 
dikkate alınmış olup, 1 USD = 5.6372, 1 EUR = 6.4046 TL'dir.  

 

 

İş bu rapor 2 orijinal rapor olarak düzenlenmiş olup, kopyalarının kullanımları halinde 

ortaya çıkabilecek sonuçlardan firmamız sorumlu değildir.  

 

 
 

 

 

 

 

Saygılarımızla, 
 

Nihal POLAT                                 Ayhan DÜZGÜN 

 

Değerleme Uzmanı                    Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 

 

 
 

VII.RAPOR EKLERĠ : 
1-Değerleme Uzmanının Lisans Örneği  

2-Değerleme Uzmanının Özgeçmişi  

3-Bölge Haritası  

4-Tapu Sureti  

5-Taşınmaz İle İlgili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazısı, Onaylı Mimari Proje, vb. ) 
6- Fotoğraflar  
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DEĞERLEME UZMANI SPK LĠSANSI; 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI SPK LĠSANSI; 

 
 

DEĞERLEME UZMANI ÖZGEÇMĠġĠ; 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI ÖZGEÇMĠġĠ; 
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FOTOĞRAFLAR; 
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YAPI KULLANMA ĠZĠN BELGESĠ ; 
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YAPI RUHSATLARI ; 
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VAZĠYET PLANI ; 

 
 

ADRES KODLARI ; 
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VAZĠYET PLANI ; 
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ĠMAR PAFTASI ; 
 

 
 

ÇED BELGESĠ ; 
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TAPU KAYDI (TAKBĠS); 

 

 
 

RESMĠ BELGELER ; 
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MĠMARĠ PROJE KAPAK ; 
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ĠDARĠ BĠNA -DEPO PROJE ; ZEMĠN KAT ; 
 

 
 

 

 

 

BATAR KAT ; 
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ZEYTĠNYAĞI ĠġLETMESĠ MĠMARĠ PROJE ; 

 
 

COĞRAFĠ KONUM ; 
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DEĞERLEME FĠRMASI SPK LĠSANSI; 
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