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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik
Tekstil Insaat Sanayi Ticaret A.S.

Talep tarihi 05.02.2021
Degerleme Siiresi 15 Gln
Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam
Bu rapor, asagida adresi belirtilen “SINEMA
Raporun Konusu “ nitelikli tasinmazin piyasa dederinin

tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Rapor Tarihi

10.02.2021

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Toptepe Mahallesi, Asik Veysel Caddesi,
Lovelet Alig Veris Merkezi, No: 41, E Blok,
Kat :1-E1, I¢c Kapi No: 2, Canik/SAMSUN

Tapu Bilgileri Ozeti

Samsun Ili, Canik Ilgesi, Haskéy Mahallesi,
Lovelet Alis Veris Merkezi, E Blok, E1 Giris,
1. kat "Sinema" nitelikli 2 nolu bagimsiz
bolim .

Sahibi

Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik
Tekstil Insaat Sanayi Ticaret A.S. (Tam)

Mevcut Kullanim

Sinema ve toplanti salonlari.

Parsel Yiuizolgiimii

4.917,42 m2

Tapu Incelemesi

05.02.2021 tarihinde TKGM portall
Uzerinden alinan Takbis belgesi Gizerinde
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz
Uzerinde ;

**Serhler BolimUinde ;

*14.08.2012 Tarih ve 5531 yevmiye
numarasi ile Idart Turizm ve Yénetim
Hizmetleri Ticaret Anonim Sirketi lehine 10
yil stire ile 12.000,-TL bedel karsiliginda
Kira S6zlesmesi vardir.

**Ipotekler Bélimiinde ;

*12.02.2014 Tarih ve 1036 yevmiye
numarasi ile T. Vakiflar Bankasi T.A.O.
lehine 1. dereceden yillik % 36 degisken
faiz oranh F.B.K, sureli, 14.000.000,-TL
ipotek ,

*14.02.2014 Tarih ve 1151 yevmiye
numarasi ile T. Vakiflar Bankasi T.A.O.
lehine 2. dereceden F.B.K. sureli, yillik %
18 degisken faiz oranli 4.000.000,-USD
ipotek tesis edilmistir.

**Beyanlar BolimUinde ;
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* 06.08.2011 Ybnetim Plani, 23.08.2011
tarih ve 5510 yev. nolu

Dederleme konusu, Samsun Ili, Canik
Ilcesi, Haskdy Mahallesi 11650 ada 3 parsel
sayili 4917,42 m2 ylz ©6lcimli arsada
konumlu Sinema nitelikli tasinmazdir.
Samsun Belediyesi Imar Midurligiinden
05.02.2021 tarihinde alinan bilgiye gore
11650 ada 3 parsel 1/1000 Olgekli
Imar Durumu [23.08.2011 tarih ve 5510 yevmiye nolu
onayh Samsun Canik Uygulama Imar Plani
kapsaminda E: 1, bitisik nizam, bahge
mesafeleri emsale gobre yapilasma
kosullariyla 6n cepheden 25 m, vyan
cephesine gére 7 m ve 5 m olacak sekilde
Ticaret Alaninda kalmaktadir. Parselin terki
yoktur.

Konumu ve diger etkenler géz 6nine
alindiginda imar planinda belirtildigi gibi Alis
Veris Merkezi amach kullanimi en iyi ve
etkin kullanimdir.

En 1yi ve En Verimli Kullanimi

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV haricg)

Konu Tasinmazin Degeri

Emsal Karsilastirma 13.540.000-TL

Nihai Sonug 13.540.000-TL

Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Uzmani | Kadir KAYIS (SPK Lisans No: 407470)

Sorumlu Degerleme Uzmani | Ayhan DUZGUN (SPK Lisans No: 400504)
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I.RAPOR BILGILERI

I.2. RAPOR TARIHI: 10.02.2021

I.3 RAPOR NUMARASI: OZEL-SPK-006

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor, Samsun Ili, CANIK Ilcesi, Haskdy Mahallesi/ Koyli, Derbent Mevkii,
Toptepe Mahallesi, Asik Veysel Caddesi, No: 41, Lovelet Alis Veris Merkezi, E Blok, 1.
Kat, No: 2 de konumlu Sinema nitelikli gayrimenkullin, Turk Lirasi cinsinden 08 Subat
2021 tarihli piyasa rayic dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu dederleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde
hazirlanmistir. Bu rapor Dederleme uzmani Kadir KAYIS tarafindan hazirlanmis, Sorumlu
Degderleme uzmani Ayhan DUZGUN tarafindan kontrol edilmistir.

I.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : AYHAN DUZGUN

I.7. DEGERLEME TARIHIi: 08.02.2021

I.8 DAYANAK SOZLESMESI

a) 02/02/2021 tarih, bila sayi nolu teklif talebi yaziniz.
b) 04/02/2021 tarih, bila say! nolu teklif yazimiz.
c) 05/02/2021 tarih, bila say! nolu kabul yaziniz ve 05.02.2021 tarihli s6zlesme.
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I.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Is bu dederleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa rayic
degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde dedgerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Mlsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

II1.SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

II.1. SIRKET BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO
WEB

FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

: Dinya Grup Gayrimenkul Dederleme ve

Danismanlk A.S.

: Asagiovegler Mah., 1322. Cadde, No:46/8

Cankaya/ANKARA

: +90 (312 ) 472 58 72-73
: 490 (312 ) 47258 74
' http://www.dunya-grup.com.tr

: YlUrarlukteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi

ve 0Ozel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yo6nelik tim
raporlari  dlzenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

: 09 Mayis 2007

: 1.000.000,-TL

Not: Sirket, 28 Kasim 2011 tarihi itibariyle Bagsbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) 1057 sayih karari ile "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” Listesi'ne alinmistir.

-Sirket 24.10.2013 tarih 5560 sayili yazi ile BDDK tarafindan Dederleme yetkisi

verilmigtir.
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I1.2. MUSTERI BILGILERI

MUSTERI NO : -
UNVANI :Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil Insaat Sanayi
Ticaret A.S. o
ADRESI tYildirnm Mahallesi 35. Sokak No:62 Menemen IZMIR
IRTIBAT BILGILERI : -
Telefon 1+90 232 83547 94
Faks : +90 232 835 45 33
Web : info@hasatbno.com
KURULUS YILI : 1995
KURULUS SERMAYESI :-- TL
KAYITLI SERMAYESI 1 == TL
CIKARILMIS SERMAYESI : --TL
HALKA ACIKLIK ORANI HEEL/ J—

FAALIYET KONUSU
PORTFOYUNDE YER ALAN
BAZI GAYRIMENKULLER

I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu dederleme raporu Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil Insaat
Sanayi Ticaret A.S.firmasinin talebi lizerine Samsun 1li, Canik Ilgesi, Haskdy Mahallesi/
Koyl Derbent mevkii'nde konumlu gayrimenkullin Tirk Lirasi cinsinden 08/02/2021
tarihli piyasa rayic dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasi
sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir durum mevcut
olmamistir.

Bu dederlemede asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit ve benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

II.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
-Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
-Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
-Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecege dénuk higbir
ilgimiz yoktur.
-Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi Kkisisel bir c¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.
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-Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
-Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

-Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

III. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

III.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Dederlemeye konu tasinmaz/tasinmazlar Samsun Ili, Canik Ilcesi, Haskdy
Mahallesi/Koéyl, Derbent Mevkii'nde konumlu 11650 ada 3 parsel sayih 4917,42 m2 yuz
Olcimllu arsa uzerinde B.A.K. tarzda insa edilmis 2 kath binada 1. katta konumlu 2
bagimsiz bélim numarali “Sinema ” nitelikli tasinmazdir.

Tasinmaz, Samsun Ili, Canik Ilgesi, Toptepe Mahallesi, Asik Veysel Caddesi, Lovelet Alis
Veris Merkezi, No: 41, E Blok, Kat : 1/E1, i¢ Kapi No : 2 posta adresindedir. ( UavtKodu

2496444593) Tasinmaza ulasmak icin Samsun Ordu Karayolu kullanilir. Canik
kavsagindan sola donillerek Ordu ili istikametinde yaklasik 1.5 km ilerlendikten sonra
dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul olan Lovelet alisveris merkezi
ana yol Uzerinde sag kol istikametinde kalmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaz bahse
konu aligveris merkezinin giney bati kisminda konumlu olarak yer almaktadir. Konu
tasinmazin bulundugu bdlge genellikle orta gelir dizeyine sahip insanlarin ikamet
ettikleri konut alanlar ile tasinmazin dogu kisminda bulunan sanayi bdlgesi arasinda
kalmaktadir. Ayrica sehir merkezine dogru kiiclik oto sanayi siteleri de mevcuttur. Konu
tasinmazin Ana yol kenarinda olmasi, toplu tasima araglarinin glizergahinda bulunmasi
ve rayh sistem ile ulasim saglanmasi ile sahil bandi ile Avm arasindaki baglantiyi
saglayan Ust gecidin olmasi tercih edilme sebepleri arasinda yer almaktadir. Belediye
tarafindan altyapi hizmetleri tamamlanmis olup yakin c¢evresinde Samsun Sukay (
Samsun Su Kayagi Merkezi ), Giltepe Camii, Orman Isletme Mudirliga, Samsun Huzur
Evi ve Rehabilitasyon Merkezinden bahsedilebilir. Konu tasinmazin Samsun Valiligine
mesafesi yaklasik 5 km civarindadir.
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III.1.2. TAPU KAYITLARINA ILiSKIN BILGILER

SAHIBI : Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil
Insaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi
ILI-ILGESI : Samsun - Canik
MAH./KOY : Haskdy Mahallesi
MEVKIii : Derbent

PAFTA NO P —--

ADA NO : 11650

PARSEL NO : 3

NiTELIGI : Sinema
HISSESI 1 1/1
YUZOLCUMU :4.917,42 m2
YEVMIYE NO : 6419

ciLT NO : 31

SAHIFE NO : 3055

TAPU TARIHI : 04.10.2016

II1.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

II1.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki
TKGM portali lzerinden online temin edilen Tapu Kayit Ornedi ve Canik Tapu
Midirliginde 05.02.2021 tarihinde vyapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz
Uzerinde ;
e 12.04.2014 tarih ve 1036 yevmiye numarasi ile Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.
lehine ; 14.000.000,-TL, 1. Dereceden ipotek tesis edilmistir.
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e 14.02.2014 tarih ve 1151 yevmiye numarasi ile Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.
lehine 4.000.000,-USD 2. dereceden ipotek tesis edilmistir.

e Ayrica tasinmaz Uzerinde 14.08.2012 tarih ve 5531 yevmiye numarasi ile 12.000
TL bedel karsiliginda ( 10 Yil sire ile ) Kira Sézlesmesi serhi vardir.

e YoOnetim Plani Tarihi : 06.08.2011 dir.

II1.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Resmi kurumlarda yapilan incelemeler ve saha arastirmalarinda temin edilen belge ve
dékimanlar raporumuz ekinde sunulmustur.

II1.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Varsa Son Ug
Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim - Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
( Imar Planinda meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.
) Iliskin Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile Canik ilgesi Tapu Sicil Muidurliginde
yapilan incelemede 04.10.2016 tarihinde Hasav Madencilik Enerji Insaat Gayrimenkul
Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketinden Gnvan degisikligi ile Hasat BNO Grup Gida
Yemek Hayvancilik Tekstil Insaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi' ne devredilmistir.

Canik Belediyesi Imar Muidurligi'nde yapilan  incelemelerde rapora konu
parsel/parsellerin mevcut imar durum/durumlarinda ve hukuki durum/ durumunda son
Ug yilhk donemde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

II1.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat (Devredilebilmesine Iliskin Bir Sinirlama ) Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkindaki
Gorus

S6z konusu gayrimenkuliin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinilama olmadigi
TKGM portali Gzerinden 05/02/2021 tarih ve saat 12:39 itibar ile alinan TAKBIS
belgesinden yapilan inceleme neticesinde tespit edilmistir. S6z konusu gayrimenkulln
Uzerinde 2 adet ipotek kaydinin mevcut olmasi nedeniyle gayrimenkul yatirm ortakligi
portfoyline alinabilir nitelikte olmadigi tespit edilmistir.
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II1.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca
Gerekli Tim Izinlerinin Alimip - Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadigi Hakkinda
Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirnhm Ortakhgi Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

SPK’'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin “c”
paragrafinda “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
degerini dogrudan ve o6nemli o6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalh haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri saklidir.” denilmektedir. Bu teblige gére, degerleme
konusu tasinmaz lzerinde 2 adet ipotek kaydinin mevcut olmasi nedeniyle Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi portféyline alinabilir nitelikte degildir.

II1.6. Degerlemesi Yapilan Projelerle Ilgili Olarak 29/06/2001
Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca
Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ( Ticaret Unvani, Adresi vb.
) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile 1Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu 11650ada 3 parsel Uzerinde konumlu 2 badimsiz bolim
numaral Sinema nitelikli tasinmaz 2001 tarihinden sonra insa edilmis olup, 29.06.2001
Tarih ve 4708 Sayilh Yapr Denetimi Hakkinda Kanuna tabidir. Tasinmazin yapi
denetiminin 7340641052 vergi kimlik numaral, 1357 izin belge no’lu Renes Yapi
Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi tespit edilmistir.

II1.7. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine
Iliskin Aciklama

Dederleme konu tasinmazin konumlandigi 11650 ada 3 parsel; 4917,42 m2 ylz
Olcimll topogdrafik olarak diize yakin, geometrik olarak yamuk arsasi ile bitisik nizam
B.A.K. betonarme karkas insaat tarzinda Bodrum, Zemin ve 1 Normal kat olmak Uzere
toplam 3 kattan insa edilmis bina ve arsasindan olusmaktadir. Degerleme konu tasinmaz
ile ilgili belediyede yapilan incelemede;

e Yapi Ruhsati; 05.08.2011 tarih ve 2011/031 nolu 2635 m2 sinema, 2635 m2 lik
dikkan ve 1084 m2 lik ortak alanlar igin alinmis olan toplam 6354 m2 alanh yeni
yapl! ruhsati ile

e Yapi Kullanma izin Belgesi; 26.06.2012 tarih ve 2012/057 belge nolu Yapi
Kullanma izin Belgesi incelenmistir.
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Canik Tapu Mudirlaginde yapilan incelemede 23.08.2011 tarih ve 5510 yevmiye
nolu onayli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmistir. Tasinmazin ada parsel
bazinda dogru yerde konumlandigi ilgili paftasindan dogrulanmistir. Onayh mimari
projesi incelendiginde tasinmazin blok ve kat bazinda dogru yerde konumlandigi
projesinde ki vaziyet ve kat planlar ile kuzey okundan teyit edilmistir. Degerleme konu
tasinmaz bina girisine gbore sag tarafta ve 1. Katinda 2 badimsiz boélim numarasi
“Sinema” niteligi ile yer almaktadir.

Dederleme konu tasinmaz Lovelet Avm icinde olmasina ragmen bagimsiz parsel
Uzerinde ayn bir blok halinde insa edilmesi ve ingaat alaninin bldyutk olmasi sebebiyle
mevcut niteligi olan Sinema salonu haricinde farkh alternatiflere hitap edilecek
kapasitededir.

Tasinmaz hali hazirda kiracisi tarafindan isletilmekte olup, dedisken kira geliri elde
edilmesinden dolayl Gelir Kapitalizasyon Yoéntemi kullanilmamis olup, bdélgesel Emsal
Karsilastirma Yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

IV. DEGERLEMESI YAPILAN GARIMENKULLERE ILIiSKiIN
ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi VE
KULLANILAN VERILER

Samsun, Turkiye'nin blyldksehir stattisindeki otuz ilinden biridir. Karadeniz
Bolgesi'ndeki Orta Karadeniz Bolimui'nde, Turkiye cografyasinin en kuzeyinde merkezi
bir noktada yer alir. On yedi ilgesi ve 1.247 mahallesi bulunan Samsun, 1.356.079 Kkisilik
nifusuyla bdlgenin en yluksek, Tarkiye'nin ise on altinci en ylksek nufuslu ilidir.
Dogusunda Ordu, glneyinde Tokat ve Amasya, batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile
cevrili olup kuzeyinde Karadeniz bulunur. Karadeniz Bodlgesi'nin editim, sadlik, sanayi,
ticaret, ulasim ve ekonomi acgilarindan en gelismis sehri olan Samsun kalkinmada birinci
derecede oncelikli yorelerden biridir. Samsun 19 Mayis Marsi ise Samsun'un resmi marsi
mahiyeti tasimaktadir. Ote yandan "Karadeniz'in Baskenti" ve "Atatiirk'iin Sehri" olarak
da anilmaktadir.

Denizyolu, havayolu ve karayoluyla ulasimin mimkin oldugu Samsun'a Samsun-
Kalin demiryolu lzerinde yer alan yedi ilden ulasim saglanabilmektedir. Genellikle ticari
amaclarla ve karayolu aktarmasi icin kullanilan denizyolunun haricinde geliskin bir
karayolu aginin bulundudu il, dort farkh devlet yolu ile tim Turkiye'ye ve Avrupa'ya
baglanmaktadir. Havayolu tasimaciliinda ise Ankara, Istanbul, Izmir ve Antalya'nin yani
sira donemsel olarak Almanya, Avusturya ve Kuveyt'in toplam sekiz sehrine direkt ucus
gerceklestiriimektedir.

Samsun'daki ekonomik hayat gecmisten bu yana avcilik, balikcihk, hayvancilik,
ticaret ve sanayi eksenin gelismis; son yillarda ise bu is kollarina sanayi ve enerji
sektorleri de eklenmistir. 41.019.357 gayri safi yurt ici hasilasi ile Tlrkiye'de 19. sirada
olan Samsun'daki kisi basina disen yillik gelir ise 30.973'tir. Kaynak
https://tr.wikipedia.org/wiki

Samsun Ilinin ekonomik yapisini olusturan sektdrlerin basinda tarim sektoru
gelmekle birlikte sanayi, hayvancilik ve turizm de 6énemli bir yer isgal etmektedir. Il
ekonomisinde biylk etkisi olan tarimsal Grtnler; bugday, tutin, misir, aycicedi, seker

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagiovegler Mah. 1322.Cadde No:46/8Cankaya/ANKARA
Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

13


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_b%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_belediyeleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27nin_illeri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_co%C4%9Frafyas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ordu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tokat_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Amasya_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orum_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sinop_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Samsun-Kal%C4%B1n_demiryolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Samsun-Kal%C4%B1n_demiryolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Almanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avusturya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kuveyt
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gayri_safi_yurt_i%C3%A7i_has%C4%B1la

2021-SPK-006

pancari, findik, celtik ve sebzedir. Il tariminda énemli bir yere sahip olan Bafra ve
Carsamba ovalarn toplam 122.410 hektarhk tarim alanina sahiptir. Buralarda yetisen
sebzeler (domates, biber, kavun, karpuz, vb.) &ncelikle bélge ihtiyacini gidermekle
birlikte, yurdun dort bir yanina da pazarlanmaktadir. Tarim bu bdlgede agirlikh sektor
oldugundan Samsun Ili istihdam yapisi da ilk asamada tarimdan etkilenmistir. Istihdam
glclinin % 67'si tarimsal alanda galismaktadir.

Bununla birlikte, Bagimsiz Devletler Toplulugu ve Tirk Cumbhuriyetlerine yakinhgi,
deniz, kara, hava ve demir yolu ulasim imkanlar ile biaylk potansiyele sahip bulunan
Ilimiz sanayide istenilen seviyede gelisme gosterememistir. Samsun Ili imalat sanayiinin
yaratmis oldugu katma dederinin % 55.6'si kamu, % 44.4 'l ise 6zel sektor tarafindan
gergeklestirilmektedir.

Samsun, Dodu Karadeniz Bolgesi 'nin en blylk metropol kentidir. Kentin Nfus
yodunlugu sebebiyle ticari ve sinai yasantisi canlidir. Ozellikle 1980 yilindan sonra kentte
daralan istihdamin gelistirilmesi icin endilstri cagina uygun olarak gerek kent civarinda
gerekse ilcelerinde kliclik sanayi siteleri olusmus, istihdam yavas yavas sermaye yogun
olan kiglk isletmelere dogru yénelmeye baslamistir. Bunlarin yani sira Organize Sanayi
Bolgeleri de 6nemli katkilar saglayacak duruma gelmek Uzeredir. Samsun ve yoresindeki
imalat sanayinde Uretilen drlnlerin en édnemlileri; cimento, glibre, bakir, yapay jut, oto
yedek pargasi, muhtelif boyutlarda pompa, mobilya ve tekstil, demir, konfeksiyon, ilag
ve tibbi aletlerdir. Blyuk ve orta dlgekli isletmelerin yanisira, kigluk 6lgekli isletmelerde
emek yodun bir sekilde kalorifer kazani, plastik PVC tesisleri, zirai alet ve makineleri,
bakir mamulleri, insaat demirleri, plastik poset, muhtelif sekerleme, recel ve sanayi tipi
mutfak esyasi yapan kuglk tesisler de mevcuttur.

Samsun' da vyapilan hayvancilik tamamen ailelerin kendisini gegindirmesine
yoneliktir.

Turizmin Samsun ekonomisindeki payi az olmakla birlikte il merkezinde oldugu gibi
ilce ve koylerde de gezip gérilmeye deder cok sayida tarihi ve turistik yerler mevcuttur.
Yaz aylarinda denizden ve kumdan yararlanilabildigi gibi kis aylarinda da av turizmi
yapilabilmektedir. Kaynak:https://samsun.csb.gov.tr/
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Yillara Goére Samsun Niufusu

Yil Samsun Nufusu Erkek Mifusu Kadin Nufusu
2020 1.356.079 670.675 685.404
2019 1.348.542 669.055 679 457
2018 1.335.716 662.086 673.630
2017 1.312.990 649.524 663.466
2016 1.285.927 640699 555228
2015 1.279.884 632.014 647.870
2014 1.269.989 627.296 642 693
2013 1.261.810 623.435 638.375
2012 1.251.722 617.095 634.627
2011 1.251.729 617.701 634.028
2010 1.252.693 620.015 6532 678
2009 1.250.076 618.849 631.227
2008 1.233.677 607.501 626176
2007 1.228.959 606.157 622772

Samsun Nufusu Yillara Gére Artis Grafigi

Samsun Niifusu
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licelere Gore Samsun Nifusu

Yil iige iige Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2020 ilkadim 336.501 165.732 170.769 % 24 31
2020 Atakum 221.082 107.008 114.074 % 16,30
2020 Bafra 143.443 71.151 72.292 % 10,58
2020 Carsamba 140.245 £9.700 70.545 % 10,34
101.253

2020 Vezirkopri 94,360 46745 47615 % 6,96
2020 Terme 71.038 35710 36.228 % 520
2020 Tekkekdy 54,363 27.405 26.958 % 4,01
2020 Havza 39.221 19.250 19.971 % 2,89
2020 19 Mayis 26.044 13.054 12.990 % 1,92
2020 Alagam 25123 12.473 12.645 % 1,85
2020 Kavak 21.154 10.560 10.504 % 1,56
2020 Ayvacik 10.843 10.305 9538 % 1,46
2020 Salipazar 19.709 10.121 0538 % 1.45
2020 Asarcik 16.706 2385 2320 % 1,23
2020 Ladik 16.391 2103 2228 % 1.21
2020 Yakakent 8.703 4233 4 464 % 0,64

Canik, Samsun’un Devgeris Deresi'yle Mert Irmadi arasinda Karadeniz'den igeri
dogru uzanmis bir yerlesim yeridir. Cumhuriyet Tarihinde 2009 yilina kadar belde olan
Canik, 2009 yilinda Samsun Merkezden ayrilmis ve ilge olmustur. 2009 yili sayimina
gore ise ilce merkezinin nifusu 69.363'tdr.

Ilgenin kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Canik Dagdlarinin Karadeniz'e dogru
uzantisi olan tepeler, batisinda Mert irmagi ve Ilkadim ilgesi, dogusunda ise Kutlukent
bulunmaktadir.

Ilcenin en dnemli 6zelligi; sanayi ve ticaret merkezi denilebilecek derecede ticari
ve sanayi kuruluslar iginde barindirmasi ve bunlarin hatiri sayilir bélimdndn iginde
olmasi ve Samsun'un ekonomisine biyiik katki saglamasidir. Canik Ilcesinde, 1 Ilce
Belediye Baskanlhdi ile 53 Mahalle Muhtarligi bulunmaktadir. Canik niifusu 2020 yilina
gbére 101.253. Bu nlfus, 50.728 erkek ve 50.525 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak
ise: %50,10 erkek, %49,90 kadindan olusmaktadir. Ilce merkezinde Sanayi Sitesi
bulunmakta olup, klglk ve orta dlcekte isletmeler faaliyet gdéstermekte, kirsal kesimde
tarim ve hayvancilik yapilmaktadir.
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Canik Nifusunun Yillara Gére Dagilimi ise,

Yillara Gore Canik Nifusu
Yl Canik Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 101.253 50.728 50.525
2019 99.149 49 681 49 4568
2018 97.564 43.885 43679
2017 99.719 50.559 49,160
2016 98.323 49,049 43374
2015 96.541 48785 47.756
2014 95.560 43.291 47.269
2013 93.721 47.341 46.380
2012 92.201 46.540 45 661
2011 91.261 46.210 45 651
2010 91.052 46.061 44,991
2000 80.758 45.450 44308
2008 £6.290 42,073 43317

Canik NOfus Grafigi

Canik Nufus Grafigi

----- 8- Nifus

Kaynak : https://www.nufusu.com/ilce/canik_samsun-nufusu
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IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar Ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2020 ve 2021 yih beklentileri;

Kovid-19 salginin seyri, kliresel ekonomik ve finansal gelismelerin ana belirleyicisi
olmaya devam etmektedir. Salginin ilk dalgasina yoénelik alinan kapanma tedbirleri
cercevesinde 2020 vyilinin ikinci geyredgince, dinya o0lceginde ve tarihte gorilmemis
Olcide bir ekonomik daralma kaydedilmistir. Ancak, salgina karsi alinan sadlik
tedbirlerinin yaninda uygulamaya konulan ekonomik ve sosyal politikalar, genel olarak
yilin Gglincl geyredinde aktivitenin goreli toparlanmasina destek olmustur. Nitekim resmi
ve Ozel kuruluglar, 2020 yilinin tamamina yo6nelik klresel blylime tahminlerini yukari
yonll olarak revize etmislerdir. Ancak yilin son ceyredinde artan salgindaki ikinci dalga
riski ve yeniden kapanma edilimleri, son geyrek gorinimund olumsuz etkilemektedir.
IMF, 2020 yilinda kiresel hasilanin ylizde 4,4 oraninda azalacagini, 2021 yilinda ise baz
etkisinin de katkisiyla ylizde 5,2 oraninda blylyecedini dngérmektedir. Ekonomilerde
yeniden acilmalarin baslamasiyla, yilin Gglncl ceyreginde gozlenen goreli toparlanma,
Ulkeler ve bdlgelerarasi farkliklar arz etmektedir. Mevcut gelir dizeyleri ve olanaklar
itibariyla gelismis ekonomilerin Kovid-19 krizine, daha glcli ve dogrudan desteklerle
cevap vermeye calistiklari gézlenmistir. IMF tarafindan gelismis ulkelerin 2020 yilinda
ylzde 5,9 oraninda daralacadi ve 2021 yilinda ise ylzde 3,9 oraninda blylyecedi
ongorilmektedir. Saglanan glcli mali destedgin yaninda uyumlu para politikasi
uygulamalarinin, ozellikle enflasyon disik oldugu dikkate alindiginda bir donem daha
slirecegi ifade edilmektedir. Gelismekte olan ekonomilerin ise 2020 yilinda ylzde 3,3
oranindaki daralmanin ardindan 2021 yilinda ylzde 6 oraninda blylyecedi tahmin
edilmektedir. Gelismekteki Ulkeler agisindan Cin‘in, salgina erken maruz kalmasi ve daha
sonra kontrolindeki basarisina badli olarak, yilin ikinci ceyredinden itibaren yeniden
bliyime patikasina girdigi gortlmektedir. Salginin en belirgin kiresel etkileri ticaret
hacminde gériilmektedir. Diinya Ticaret Orgiitii 2020 yilinda kiiresel mal ticaret hacminin
ylzde 9,2 daralacagini tahmin etmektedir. Salginin en derin yerel etkileri ise isglci
piyasalarinda kaydedilmektedir. Uluslararasi Calisma Orgiiti’'niin raporunda gdére 2020
yilinin Gglincl geyreginde 2019 yili son geyregine gore 345 milyon kisilik tam zamanli ise
esdeder bir istihdam kaybi tahmin edilmektedir. Salginin Gretim kapasitesi Uzerindeki
daraltici etkileriyle, dinya ekonomisinin énceki gelir dlizey patikasina gelmesinin oldukca
uzun zaman alacagi dikkate alindiginda salginin kirilgan kesimler Uzerindeki vyikici
etkilerinin ekonomi politikalarinin sekillenmesinde belirleyici olacagi gorilmektedir. 2020
yili emtia fiyatlari agisindan da farkli bir yil olarak tespit edilmektedir. Bir yandan kliresel
arz ve talep kosullarindaki gelisime badli olarak keskin bir sekilde gerileyen petrol ve
enerji fiyatlar, diger yandan artan likidite ve belirsizlikle desteklenen kiymetli maden
fiyatlarinin izlendigi bir dénemden gecilmektedir. Yil boyunca diisen petrol fiyatlarinin,
2021 yilinda gorece yatay bir seyir izleyecedi tahmin edilmektedir. Yilin ilk yarisinda
salginla olusan finansal kosullardaki sikilasma, bulyldk o6lcekli kamu mudahaleleri ve
parasal genisleme ile hafifletilmistir. Yilin Gglncl ceyredinde vaka sayilarindaki azalma,
kapanmalara ara verilmesi ve asl gelistirme faaliyetlerindeki olumlu haberlerle birlikte
mevcut likidite kosullari, sermaye piyasalarinda belirgin iyimser bir déneme girilmesine
yol agmistir. Benzeri goérilmemis buyudklikteki politika tepkileri, kredi akisinin
surdurtlmesine ve olumsuz 4 makro-finansal kosullarin engellenmesine yardimci
olmustur. Ancak, ekonomik gérinimde belirsizlikler ve 6zellikle reel kesim kirilganhklar
varligini korumaktadir. Kamu kesimi ve sirket bilangolarindaki bu bozulmalarin veya
risklerin, finansal istikrar tehdit edebilecek boyuta ulastigi gortlmektedir. Bu risklerin
uygun sekilde yonetilmesi klresel élcekte dnemini koruyacaktir. Bu kirilgan goérinim
altinda, politika faizlerinin birkacg yil daha dlstk seviyelerde seyretmesi beklenmektedir.
Gelismis ekonomi merkez bankalarinin bu durusu ve salginin ilk dalgasinin ardindan
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gelismekte olan ekonomilerde go6zlenen goreli toparlanma egiliminin, Nisan ayindan
itibaren ylkselen piyasa ekonomi para birimlerinin ABD dolar karsisinda deder
kazanmasina vyol acmistir. Dolar endeksi ise basta ABD’deki secim slirecinin
belirginlesmesine bagli olarak, yilin ilk yarisindaki diisiistin ardindan daha yatay bir seyir
arz etmistir. Ayrica ylikselen piyasa ekonomilerine ydnelik portféy akimlarinin, Kovid-19
krizinin ilk asamasinda yasadigi soku atlattigi, daha sonrasindan gelen ABD segim
belirsizligi ve salginda ikinci dalga belirsizlikleriyle yavasladigi, ancak Ekim ayi itibariyla
nette pozitif alanda seyrettigi gorilmektedir. Ancak, cari bilgiler i1siginda kiresel
ekonomik ve finansal gelismelerin 2021 yilsonundan 6nce “eski normale” yakinsamasi
pek olasi gézikmemektedir. Kaynak: Dinya Ekonomisinde Son Gelismeler Bilteni, T.C.
Cumhurbaskanhgi Strateji ve Bitce Baskanligi

2020 ve 2021 Yillan Biiyiime Tahminleri (Yilhk Ortalama % Degisim)

2020 yihnin baslarindan itibaren Cin’den baglayarak tim dinyaya hizla yayilan
Kovid-19 salgini Uiglincli ceyrekte de etkisini sirdiirmistir. Uglinct ceyrek sonu itibariyla
1 milyon kisi Kovid-19 nedeniyle hayatini kaybetmis, hastaliga yakalanan kisi sayisi ise
34 milyonu asmistir. Yilin ilk yarisinda salginin yayilmasini kisitlamaya ydénelik alinan
onlemler sayesinde salgini gérece kontrol altina alan Ulkeler, ikinci ceyredin sonlarindan
itibaren s6z konusu onlemleri hafifletmeye baslamistir. Ayrica, Kovid-19 testlerinin
yayginlasmasi, tedavi sureglerinin iyilesmesi, asi galismalarinin tarihte gérilmemis bir
hizla ilerliyor olmasi gibi gelismeler de Uglincl ceyrekte birgok Ulkede ekonomik guveni
artiran unsurlar olmustur. Kilresel olcekte ekonomik faaliyetlerde yilin Gglncu
ceyredinde, bir Oonceki ceyrede gore belirgin bir toparlanma kaydedilmesine karsin
gelecede yonelik belirsizlikler halen strmektedir. Gelismekte olan Ulkelerin saglanan
parasal desteklerin boyutu yuksek borgluluk oranlari ve yliksek borclanma maliyetleri
nedeniyle, gelismis Ulkelerin oldukca gerisinde kalmistir. Yilin Gglincd ¢eyredinin sonu
itibariyla gelismis Ulkeler GSYH'larinin yaklasik yuzde 20’si, gelismekte olan Ulkeler ise
GSYH’'larinin yaklasik ylizde 5,5i oraninda salginin olumsuz etkilerini hafifletmeye ydnelik
dogrudan harcama yapmis ve likidite destegi saglamistir. Boylece, Ulkelerin hanehalkina
ve firmalara yonelik uyguladiklar destekleyici politikalar yilin ilk yarisindaki gibi olumsuz
sonuglarin ortaya cikmasini engellemis ve lclnclu c¢eyrekteki olumlu gérinime dnemli
katkida bulunmustur. Haziran ayinda IMF tarafindan klresel hasilanin 2020 yilinda yuzde
4,9 daralacagi ongérilirken, bu tahmin Ekim ayinda 0,5 puan iyilestirilerek ylizde 4,4
olarak revize edilmistir. Basta gelismis ekonomiler olmak Uzere kulresel 6lgekte ikinci
ceyrekteki daralmanin beklenenden daha az gergeklesmesi, kuvvetli Cin bliyimesine ek
olarak (glnclu ceyrede iliskin salgin kaynakl kisitlamalarin ertelenmesi nedeniyle
gostergelerin olumlu seyretmesi, 2020 tahminlerinin yukari yénde revize edilmesinde
etkili olmustur. 2021 yilinda ise asi calismalarinin basarili olmasi ve etkili tedavi
yontemlerinin gelismesiyle glvenin artmasi ve talebin glglenmesi sonucunda kuresel
blylimenin ylzde 5,2 oraninda gerceklesmesi beklenmektedir. 2020 yilinin UGglnci
ceyreginde mevsimsel etkilerden arindirilmis veriler itibariyla hemen hemen tim
ekonomiler bir dnceki ceyrege gore glcli toparlanma sergilerken, arindirilmamis veriler
itibariyla bir énceki yilin ayni dénemine gore Tirkiye, Cin, irlanda, Vietnam ve Letonya
disindaki Ulkelerde siddeti azalmasina karsin daralma strmdstir. Salginin kismen de
olsa kontrol altina alinmasiyla karantina dnlemlerini Mayis ayindan itibaren tedrici olarak
hafifleten gelismis ekonomilerde, lGglncu geyrekte yillik bazda kigllmeye devam etmekle
birlikte, daralma oranlari hafiflemis ve bir onceki ceyrede gobre belirgin toparlanma
kaydedilmistir. Salginin ilk merkez Ussu olan Cin, salgini ikinci ceyrek icerisinde kontrol
altina almasi sayesinde ylksek bir blyime kaydederek diger ulkelerden ayrismis,
dglncl ceyrekte de bir dnceki yila gbre yizde 4,9 (mevsimsel arindiriimis olarak yuzde
2,7) oraninda bliylime kaydederek, diger (Ulkelerden olumlu y6énde ayrismasini
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sirdirmuastir. Cin disindaki gelismekte olan Ulkelerde ise; salginin daha siddetli bicimde
devam etmesi, sadlik sistemlerinin zorlanmasi, basta turizm sektdori olmak Uzere
salgindan en c¢ok etkilenen sektoérlerin ekonomideki agirliginin yiksek olmasi ve dis
finansmana ylksek badimliik gibi unsurlar nedeniyle istikrarsiz gorinim Gglncl
ceyrekte de surmustir. Ayrica, petrol fiyatlarinin distk seyretmesi de petrol ihracatgisi
tlkelerin istikrarsiz gérinimiindeki bir diger énemli etken olmustur. Uglinclii ceyrekte
kiresel olcekte gozlenen toparlanma egilimine karsin bircok (lkede salginin yayilma
hizinin tekrar artmasi nedeniyle ddérdincl cgeyrek itibariyle dnlemler sikilastiriimaya
baslanmistir. Bu nedenle yilin son ceyredinde tim dinyadaki ekonomik faaliyetlerde bir
miktar yavaslama meydana gelmesi beklenmektedir. Grafik 1 de yer alan PMI
gostergeleri iktisadi faaliyetteki ivme kaybini isaret etmektedir. Ayrica 6nci gdstergelere
gobre, sanayi sektoérinin gérece olumlu gériniminu strdirmesi 6ngorilirken, salgindan
ve kisitlamalardan en c¢ok etkilenen hizmetler sektoérindeki faaliyetlerin tekrar hiz
kesecedi tahmin edilmektedir. Kaynak: Dinya Ekonomisinde Son Gelismeler Biilteni, T.C.
Cumhurbaskanligi Strateji ve Biltge Baskanligi

Grafik 1. Kuresel Buyume Oranlar™ (Yillik % Degisim) Gelismekte Olan ve Gelismis
Ulkelerin Biytime Oranlarr* (Yilhk % Degisim)

Imalat PMI Hizmet PMI

Kaynak: Bloomberg
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Tablo 1: 2020 Yil Ucined Ceyreginde Secilmis Ulkelerin Biyime Oranlan (%)
Bir onceki wilin aymi Bir dnceki ceyrege gore
ceyreqine gore blyime blyime *
Dinya -2.5
Gelismis Ulkeler -4.0
ABD** -29 3131
Almanya -39 85
Birlesik Krallik -96 15,5
Fransa -4.3 18,2
italya -4.7 16,1
ispanya 87 16,7
Japonya*™ -5.8 214
Giney Kore -1.3 19
Gelismekte Olan Ulkeler 0,0
Cin 49 27
Hindistan -7.5 219
Brezilya -39 77
Rusya -3.6
Meksika -8.6 12.0
Giney Afrika -6,0 13,5
Tirkiyve 6.7 15,6
Polonya -1.6 77
Euro Bolgesi -43 12.5

Kaynak: OECD, ilgili Glkelerin istatistik kurumlan, focus-economics
* Bir Gneceki ceyrege gore biylime oran mevsimsel etkilerden anndinlmis GSYH min biyime oramidir.
** Bir dneceki ceyrede gore biydme oranlan mevsimsel anndinimig yilbklandinlmis artis oran olarak sunulmustur.

Tiirkiye de Ithalat ve Ihracat (Kaynak : TUIK)

Turkiye Istatistik Kurumu ile Ticaret Bakanlidi isbirligiyle olusturulan genel ticaret
sistemi kapsaminda Uretilen gecici dis ticaret verilerine goére; ihracat 2020 yili Aralik
ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére %16,0 artarak 17 milyar 850 milyon dolar, ithalat
%11,6 artarak 22 milyar 381 milyon dolar olarak gerceklesti.

Genel ticaret sistemine gore ihracat 2020 yili Ocak-Aralik déneminde bir dnceki
yihin ayni dénemine gbére %6,3 azalarak 169 milyar 482 milyon dolar, ithalat %4,3
artarak 219 milyar 397 milyon dolar olarak gergeklesti.

Aylara gore dig ticaret, Aralik 2020

(Mityon ABD §)
Dig

ihracat (FOB) fthalat (CIF) ticaret dengesl Ihracabn ihalal
Degigim Degigim Dedigim  kargiama orani
Aylar il Deger (%) Deder (%) Deger (%) (%)
Ocak-Aralik 2019 180833 210 345 29512 860
2020 169 482 6,3 219 397 43 49915 69,1 772
Arahk 2019 15 387 20 055 -4 668 76,7
2020 17 850 16,0 22 381 116 -4530 -3.0 798

Aralik ayinda enerji lrinleri ve altin harig ihracat %18,5, ithalat %18,3 artti

Enerji Grlinleri ve parasal olmayan altin hari¢ ihracat, 2020 Aralik ayinda %18,5 artarak
14 milyar 461 milyon dolardan, 17 milyar 142 milyon dolara vylulkseldi.
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Aralik ayinda enerji Urlnleri ve parasal olmayan altin harig ithalat %18,3 artarak 14
milyar 813 milyon dolardan, 17 milyar 523 milyon dolara yukseldi.

Enerji Grlnleri ve parasal olmayan altin harig dis ticaret acigi Aralik ayinda 380 milyon
dolar olarak gercgeklesti. Dis ticaret hacmi %18,4 artarak 34 milyar 665 milyon dolar
olarak gergeklesti. S6z konusu ayda enerji ve altin harig ihracatin ithalati karsilama orani
%97,8 oldu.

Ihracat geligim hizi, Arshik 2020 Ishatat geligim hiza, Aralik 2020
") (L)

Eneryve an harig Energve abn harg

Albe harig

Al harig

Eneni harsg Enegl hanyg

Toptasr

90 54 "8 L »8 %3 an 50 10.0 150 200 250

Dis ticaret acig: Aralik ayinda %3,0 azaldi

Aralik ayinda dis ticaret agigi bir énceki yilin ayni ayina gére %3,0 azalarak 4
milyar 668 milyon dolardan, 4 milyar 530 milyon dolara geriledi. Ihracatin ithalati
karsilama orani 2019 Aralik ayinda %?76,7 iken, 2020 Aralik ayinda %79,8'e ylkseldi.
Dis ticaret acigi Ocak-Aralik doneminde %69,1 artti

Ocak-Aralik doneminde dis ticaret acigi %69,1 artarak 29 milyar 512 milyon
dolardan, 49 milyar 915 milyon dolara ylikseldi. Ihracatin ithalati karsilama orani 2019
Ocak-Aralik déneminde %86,0 iken, 2020 yilinin ayni ddneminde %?77,2'ye geriledi.

Ihracat, ithalat ve dis ticaret dengesi, Aralik 2020
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Aralik ayinda en fazla ihracat yapilan iilke Almanya oldu

Aralik ayinda ihracatta ilk siraylr Almanya aldi. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar
572 milyon dolar olurken, bu ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 111 milyon dolar ile Birlesik
Krallik, 1 milyar 84 milyon dolar ile ABD, 976 milyon dolar ile Irak, 849 milyon dolar ile
Italya takip etti. Ilk 5 lilkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,3'ini olusturdu.

Ocak-Aralik déneminde ihracatta ilk sirayr Almanya aldi. Almanya'ya yapilan
ihracat 15 milyar 975 milyon dolar olurken, bu llkeyi sirasiyla; 11 milyar 237 milyon
dolar ile Birlesik Krallik, 10 milyar 184 milyon dolar ile ABD, 9 milyar 135 milyon dolar ile
Irak ve 8 milyar 75 milyon dolar ile Italya takip etti. ilk 5 tlkeye yapilan ihracat, toplam
ihracatin %32,2'sini olusturdu.

ithalatta ilk sirayi Gin aldi

Ithalatta Cin ilk sirayi aldi. Aralik ayinda Cin'den yapilan ithalat 2 milyar 482
milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 2 milyar 393 milyon dolar ile Almanya, 1
milyar 995 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 63 milyon dolar ile italya, 848 milyon dolar
ile ABD izledi. Ilk 5 tlkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin %39,2'sini olusturdu.

Ocak-Aralik doneminde ithalatta ilk sirayi Cin aldi. Bu dénemde, Cin'den yapilan
ithalat 23 milyar 20 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 21 milyar 714 milyon dolar
ile Almanya, 17 milyar 859 milyon dolar ile Rusya, 11 milyar 518 milyon dolar ile ABD ve
9 milyar 190 milyon dolar ile italya izledi. ik 5 (ilkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin
%?38,0"In1 olusturdu.

Ulkelere gore ihracat, Aralik 2020 Ulkelere gore ithalat, Aralik 2020

Digerieri
%608

Digerseri
%687

IV.2.2.Tiirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

Insaat sektdrii, hem ulusal hem de kiiresel alandaki gelismelere duyarli bir yapi
arz etmektedir. Gelismekte olan Ulkelerdeki altyapr ihtiyacinin artisi ve gelismis
Ulkelerdeki eskimekte olan vyapilarin yenilenmesi ihtiyaci sebebiyle ingaat sektdri
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dnemini korumaktadir. Insaat firmalarimiz, taahhiit sektériinde yapim asamasinda
edindikleri tecrlibeyi isletme donemini de kapsayan kamu-6zel isbirligi projelerinde
degerlendirecek seviyeye ulasarak finansman imkanlarini cesitlendirmis ve is hacimlerini
artirmistir. Kiresel alanda yasanan gelismeler, yurt disindaki muteahhitlik hizmetlerine
ve yurt icindeki makro degiskenlere etkisi sebebiyle insaat sektorini etkilemektedir.
Yurt disi miteahhitlik hizmetleri milli gelire, istihdama, ihracata sagladigi katkilar
nedeniyle Ulke ekonomisinde 6nemli bir paya sahiptir.

nsaat sektérd, 2015-2019 déneminde yillik ortalama yidzde 1,8 buylime kaydetmistir.
2017 yiinda ylzde 9 blyuyen insaat sektérld, 2018 yilinda yuzde 1,9, 2019 yilinda ise
yluzde 8,6 kiculmustir. Insaat sektdriiniin istihdam icindeki payi son yillarda disus
gOstermektedir. Kaynak: 2021 Yih Cumhurbaskanlidi Yillik Programi

(¥iizde)
2017 2018 2019 2020

Insaat Sektfirll GSYH Pay (Cari Fiyatlaria) 8.5 7.2 54 6,6 (1)

Iljgaal: Sektdrd Blyime Hizi (2009 Sabit 9,0 1,9 8,6 2,7(2)

Fiyatlarmyla)

GSYH Biylme Hiz (2009 Sabit Fivatlariyla) 7.5 3.0 0.5 -9.9 (2)
Kaymak: TUIK

(1} Nisan-Haziran Dénemi
(2} Bir Gnoeki yilin Nisan-Haziran dénemine gore

insaat Sektorii istihdami

2017 2018 2019  2019(1) 2020(1)

Istindam (Bin Kisi) 2 095 1992 1 550 1 547 1 369

Istindam Pay (Yiizde) 74 6,9 55 55 5,2
Kaynak: TUIK

{1} Ccak-Haziran donemi ortalama degerleri esas alinmstr.

Tiirkiye genelinde 2020 yilinda 1 milyon 499 bin 316 konut satis sonucu el
degistirdi

Konut satislari 2020 yilinda bir énceki yila gére %11,2 artarak 1 milyon 499 bin
316 oldu. Ocak-Aralik doneminde ipotekli konut satisi %72,4 artarak 573 bin 337, diger
satis turlerinde ise %8,9 azalarak 925 bin 979 oldu. 2020 yilinda ipotekli satislarin payi
%238,2, diger satislarin payl %61,8 oldu. Bu dénemde ilk defa satilan konutlar %8,2
azalarak 469 bin 740 oldu. Ikinci el konut satislari da %23,0 artarak 1 milyon 29 bin 576
olarak gerceklesti. Ilk el konut satis orani %31,3, Ikinci el konut satis orani %68,7 oldu.
Konut satislarinda 2020 yilinda, Istanbul 265 bin 98 konut satisi ve %17,7 pay ile ilk
siray! aldi. Istanbul'u, 157 bin 95 konut satisi ve %10,5 pay ile Ankara, 93 bin 457 konut
satisi ve %6,2 pay ile izmir izledi. En az satis ise 192 konut ile Ardahan'da oldu. Kaynak:
TUIK
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Konut satig sayilan, 2019-2020

Aralk Ocak-Aralk
2019 2020 Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Satig sekline gore toplam satig 202074 105 981 476 1348729 1499316 1.2
ipotekli satig 50 278 14631 -70,9 332 508 573337 724
Ik el satis 15818 4922 -68.9 112774 183987 631
lkind el satig 34 460 9709 718 219734 389 350 772
Diger satig 151796 91 350 -39,8 1016 221 925979 -89
llk el satig 59 662 31976 -46 4 398 908 285753 284
Ikingi el satig 92134 59 374 -35.6 617 313 640 226 37
Saus durumuna gore toplam satg 202074 105981 476 1348729 1499316 1.2
ik el satig 75480 36 898 511 511 682 469 740 8.2
ipoteki satig 15818 4922 -68.9 112774 183 987 63.1
Diger satg 59 662 31976 -46 4 398 908 285753 -284
ikinci el satig 126 594 69 083 454 837047 1029576 23,0
ipotekii salg 34 460 9709 -718 219734 389 350 77.2
Diger satig 92134 59 374 -356 617 313 640 226 37

Konut satigi, Aralik 2020
(Adet)
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde 2020 vyilinda vyabancilara 40 bin 812 konut satildi

Yabancilara yapilan konut satiglari 2020 yilinda bir énceki yila goére %10,3 azald.
Yabancilara yapilan konut satislarinda 2020 yilinda ilk sirayr 19 bin 175 konut ile
Istanbul, ikinci sirayl 7 bin 735 konut ile Antalya aldi. Antalya'yi 2 bin 746 konut satisi ile
Ankara ve bin 340 konut satisi ile Bursa izledi.
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Yabancilara yapilan konut satisi, Arahk 2020
(Audet)
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Ekonomik Gostergeler ;
Donemsel Gayrisafi Yurt Ici Hasila, II1. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2020
Gayrisafi Yurt Ici Hasila (GSYH) 2020 yili iiciincii ceyreginde %6,7 artti

GSYH 2020 yili tguncl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayni geyredine gore %6,7 arttl.

Finans ve sigorta faaliyetleri 2020 yih iiciincii ceyreginde %41,1 artti

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yil Gglincl ceyreginde bir dnceki yila
gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4, tarim %6,2, diger hizmetler
faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu yodnetimi, egitim, insan saghdi ve
sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %4,5 azaldi.
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10!Y duzeyinde buyume hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2020
(%)
50 4

41.1
40
30
20 1 15,0
GSYH 6,7
0] g e g . 60
2.8 24

10 4
A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST
s A10 duzeyinde buyume hia == GSYH blyume hz:

1 a-Tanm, ormancilik ve balikgdik BCOE-Sanayi, F-ingaat, GHI- Hametler, J-Bilgl ve lletigim, K-Finans ve sigora faallyetlen, L-Gaynmenkul faallystien,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghgs ve sosyal hizmet faaliyetieri, RST- Diger hizmet faaliyetien

Mevsim ve takvim etkileninden anndinimig GSYH zincirlenmig hacim endeksi, bir onceki ceyrede gore %156 artti Takvim
etkisinden anndinimis GSYH zincirlenmig hacim endeksi, 2020 yili Gglncu geyreginde bir onceki yilin aymi ceyregine gore
%6,5 artti

GSYH 2020 yilinin iigiincii ceyreginde cari fiyatlarla 1 trilyon 419 milyar 483
milyon TL oldu

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2020 yilinin iglincti ceyreginde cari
fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %?22,6 artarak 1 trilyon 419 milyar 483
milyon TL oldu. GSYH'nin Gglincl ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 197
milyar 377 milyon olarak gergeklesti.

GSYH sonuclan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylal, 2020
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatiaria Zincirlenmig hacim
Yi Ceyrek (Milyon TL) (Milyon §) endeksi  Degigim orani (%)
2018 Yilhk 3758 316 797 124 1745 3,0
| 796 554 208 954 1585 75
" 898 229 207 698 1735 58
n 1 036 561 191 877 1850 25
v 1026 971 188 594 181.0 27
2019 Yelk 4320 191 760 778 176,1 0,9
' 925 360 172 414 154.4 26
" 1028 470 175231 170, 47
n 1 158 060 204 169 187.0 1.0
v 1 208 300 208 965 192,5 6,4
2020 I 1073816 176 626 1613 45
e 1041339 153 130 1537 99
i 1419 483 197 377 199.5 6.7
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IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan faktorler;
Raporun hazirlanmasi sirasinda dedgerleme hizmetini olumsuz ydnde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
Gayrimenkulin dederini etkileyen 6zel faktorler ise soyle 6zetlenebilir;
= Olumlu Etkenler;
e Ulasimin kolaylikla saglanmasi ve acik kapal otoparklarin bulunmasi.
Gelisime acik talep goéren is ticaret bélgesinde bulunmasi.
Dilz arazi yapisina sahip olmasi.
Bolgeye olan talebin artmasina bagl yapilasma hizinin yliksek olmasi.
Denize yakin mesafede olmasi ve sahil bandindan Ust gecit ile baglanti
kurulabilmesi
Ana artere cepheli konumda olmasi.
e Belediye Ust yapi hizmetlerinin tamamlanmis olmasi.
e Tasinmazin Karadeniz bdlgesine ait en buyuk alis veris merkezinde konumlu
olmasi.
e Kat mulkiyetinin kurulmus olmasi.

- Olumsuz Etkenler
e Dere yatagina insa edilmis olmasi.
e Pandemi (Covid -19) nedeniyle yasanan kapali ticari mekanlarda (sinema, AVM
vb) durgunluk

IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz, Samsun ili, Canik Ilcesi, Haskéy Mahallesi, 11650
ada 3 parsel sayilli 4.917,42m2 yuzolcumll, arsa lzerine B.A.K. tarzda bitisik nizam
olarak A,B,C,D, ve E bloklardan olusan ve Lovelet Alis Veris Merkezi olarak adlandirilan
11622 ada 2 parsel, 11650 ada 2 parsel ve 11650 ada 3 parseller Gzerinde konumlu
yapilardan 11650 ada 3 parselde yer alan E blokta 1. katta konumlu 2 bagimsiz bolim
numaral Sinema nitelikli tasinmazdir. Tagsinmaz 11650 ada 3 parselde konumlu E blokta
1. kattadir. E blok bodrum kat+zemin +1 normal kat olmak Uzere toplam 3 kathdir.
Bodrum katinda; kapali otopark alani, kazan dairesi, su depolari mevcuttur.

Zemin katinda; acik otopark alani, kontrol odasi, 4 adet ofis, midulr odasi, toplanti odasi,
bay bayan wc, koridor, 1 bagimsiz bélim numarali is yeri mevcuttur.

1. Katinda; 2 no’lu bagimsiz bolim olan “Sinema” nitelikli tasinmaz bulunmaktadir.
Tasinmaz ilgili Canik Belediyesi imar Muidurliginde ve Canik Tapu Midirligiinde
05.02.2021 tarihinde yapilan inceleme ve arastirmalara gbére mevcut onayli mimari
projesine istinaden dederlemeye konu tasinmaz olan 2 nolu bagimsiz bolim; 10 adet
sinema salonu, sinema - cafe aclkk oturma alani, fuaye, bay - bayan tuvalet
hacimlerinden olusmakta olup brit 2635 m2 yap! insaat alanlidir. Tasinmazin mahallinde
yapilan élgimine gére mevcut 1. kat iginde yaklasik olarak 450 m2 lik asma kat alani
olusturuldugu ve bu alanlarin makine dairesi olarak kullanildigi tespit edilmistir.Mahalde
yapilan incelemelerde toplamda 10 adet olan salon i¢ dizayn degisikligi ile 7 adet sinema
1 adet tiyatro salonu olarak faaliyet géstermektedir. ( 9 ile 10 nolu salonlar ve 6 ile 7
nolu salonlar birlestirilerek tek salon olarak kullaniimaktadir.) Bdylelikle tasinmazin
mevcut durum m2 si 3085 m2 ye cikartilmistir. Bu projesine aykiri imalatlar gelik
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konstriksiyon Uzeri betonarme seklinde insa edilmistir. Bahse konu aykiriliklar basit
tadilatlar ile geri dénustlrtlebilir 6zelliktedir.

Tasinmazin 1. kat i¢c mekaninda islak hacim ve musteri hol zeminleri seramik diger
hacim zeminleri hali kaplhdir. Dis giris kapisi otomatik aliminyum dograma ic kapilar
ahsap dogramadir. TUm pencere aksami aliminyum dogramadir. 1. Kat mahalde 7 adet
sinema ve 1 tiyatro salonundan olusmaktadir. Asma kat olarak insa edilmis olan bdlim
makine dairesi olarak kullanilmakta olup koridor seklinde insa edilmistir. Zeminleri
seramik duvarlan plastik boyaldir. 1. Kat iginde projesine aykiri olarak insa edilmis olan
imalatlar basit bir tadilatla giderilebilir niteliktedir. Tasinmazin dis cephesi yalitimh dis
cephe boyasi ile boyali olup bakiml ve tadilat gereksinimi bulunmamaktadir. Kiracisi
tarafindan sinema salonu olarak isletilmektedir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazin fiziksel 6zellikleri, yerinde yapilan incelemeler ve
gbzlemlerimiz ile bélgesel arastirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve
belgeler baz alinarak belirlenmis ve tasinmazin konumu, yuzdlgimu, yapilasma sartlari,
mevcut durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim
kolayldi, cevresel yapilasmasi, denize olan mesafesi, tercih edilebilirlik durumu, bélgede
benzer nitelikte vyapilarin olup olmamasi dikkate alinarak degerleme calismasi
yurdatalmastar.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu; 11650 ada 3 parsel, 4.917,42m2 yuzdlcimlli, diaz arazi
yapisina sahip arsa Uzerine B.A.K. tarzda bitisik nizam olarak insa edilmis olan
bodrum+zemin+1.kat olmak Uzere toplam 3 katl, E blok olarak adlandirilan yapida 1.
katta konumlu 2 bagimsiz bélim numarali Sinema nitelikli tasinmazdir. Canik Belediyesi
Imar Mudirliginden 05.02.2021 tarihinde alinan bilgiye gére  dederleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu parsel E: 1, bitisik nizam, bahce mesafeleri emsale gore
belirlenecek yapilasma kosullariyla Ticaret Alaninda kalmaktadir. Tasinmaz Samsun ili
haricinde Karadeniz bdlgesinin en bluyuk alis veris merkezi olarak nitelendirilen Lovelet
Alis Veris Merkezi icinde yer almaktadir. Alis veris merkezinde tasinmaz m2 leri tam
veya hisse olarak 100-200 m2 arasinda dedismekte iken degerleme konusu tasinmaz
tam hisse ile 2635 m2 dir. Bdlgede yapilan 2 gunlik incelemede tasinmazin konumlu
oldugu alis veris merkezinin hafta sonlarinda pandemi nedeniyle kapali oldugu, hafta ici
icin orta dereceli talep goérdigl tespit edilmistir. Sahile yakin olmasi, acgik deniz
manzarasina sahip alis veris merkezinde konumlu olmasi, ulasimin cok kolay saglanmasi,
alis veris merkezinde tercih edilen markalarin bulunmasi, acik ve kapali otopark
alanlarinin, cocuk oyun parklarinin, restaurant, cafe vb. tarzda dinlenme yerlerinin &
sosyal tesis alanlarinin mevcut olmasi, giyim, mobilya, elektronik esya satis gesitliliginin
bulunmasi, alis veris merkezine olan talebin artmasina sebep olmaktadir. Tasinmazin
degerlemesinde tim olumlu olumsuz faktoérler géz o6nine alinarak, kat milkiyetinin
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kurulmus olmasi nedeniyle Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi ile deger
takdir edilmigtir.

IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Dederleme raporlarinda gayrimenkullin 6zelliklerine goére doért farkh dederleme
yontemi kullanilmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla " Piyasa Dederi( Emsal Karsilastirma )
Yaklasimi ", "Kat Karsihdi ( Proje Gelistirme ) Yaklasimi ", Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi"
, ve " Maliyet Olusumlar Yaklasimi" yontemleridir.

Bu raporda dederlemesi yapilan gayrimenkulin kat irtifaki kurulmus olan bagimsiz
bélimld tasinmaz olmasi nedeniyle " Piyasa Dederi( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi"
kullaniimigtir.

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Ve Varsayimlari;

Gayrimenkullerin dederlemesinde veriler mevcut oldugunda bu yaklasim en dogru
en sistematik yaklasimdir.

Bu yontemde rapora konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede bu tasinmaz ile ortak
Ozelliklere sahip emsaller ( karsilastirilabilir drnekler ) incelenir.

Piyasa dederi ( emsal karsilastirma ) yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Dederlemesi yapilan gayrimenkulln tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi
pesinen kabul edilir.
e Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul
edilir.
e Secilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin ) degerlemeye konu gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip olduklari kabul edilir.
e Secilen emsallere ( karsilastirilabilir érneklere ) ait verilerin fiyat didzeltmelerinin
yapillmasinda giinimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazin dederi kat irtifakli binada konumlu olmasi ve
badimsiz bolim niteliginin kazanimis olmasi nedeniyle Piyasa Dederi ( Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi " kullanilarak hesaplanmistir. Piyasada gerceklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis 6rneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolayi "
Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi" kullanilmistir.

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje
Degerleri
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Dederlemede; tasinmazin kat irtifakli, bagimsiz bélim niteligi kazanmis Sinema
niteliginde tasinmaz olmasindan dolayi proje gelistirme yapilmamistir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlari Analizi

Dederlemede rapora konu tasinmazin aylik nakit akisi olmasina ragmen alis veris
merkezinde puanlama usullinde kira 6demelerinin yapilmasi, aylik 6demelerin havuzda
toplanarak AVM masraflar disildikten sonra kalan bakiye Gizerinden bagimsiz bolimin
puanina gore pay daditiliyor olmasi nedeniyle nakit akisi degiskenlik gosterdiginden ve
net hesaplama yapilamadigindan Nakit/ Gelir Akimlari Analizi yapiimamistir.

IV.11. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederlemede rapora konu tasinmaz; kat milkiyetli yapi niteliginde oldugundan
Maliyet Olusumlari Analizi yapiimamistir.

IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim
Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkulin dederinin tespiti icin bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis /
satilmis ve satilik gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi vyapildiktan sonra konu tasinmaz igin birim deger
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, fiziksel 6zellik, go6runebilirlik, kullanim
fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan yakinligi, denize mesafesi, cevresel yapilasma
durumu, ulasim kolayligi, arazi yapisi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, boélgedeki
emlak pazarinin giincel dederlemesi igin bolge emlak yetkilileri, firmalari, bolge halki ve
gevre sakinleri ile gérisulmis bunun yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Bu arastirmalar neticesinde Haskdy Mahallesinde son bir yilda; Is Yeri, Dikkan
niteligindeki tasinmazlarin m2 satis dederlerinin konum, buyuklik, tabela reklam
kabiliyeti, ulasimi g6z 6nline alinarak 5400 TL/m2 -6.400-TL/m2 araliginda oldugu tespit
edilmigtir.

Bundan hareketle tasinmazin blyukligli, konumu, fiziksel ozellikleri, niteligi
dederlendirme boéliminde belirtilen hususlarin mevcudiyeti de dikkate alinarak ginimiz
gayrimenkul piyasasi kosullarinda bir bitln halindeki adil piyasa dederi icin m2 birim
degerinin 5.710,-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunarak toplam vyasal deger ~
13.540.000-TL , mevcut durum dederi ise ~ 14.025.000 TL takdir edilmistir.

Buna Gore ;
2.635 M2 x 5.710,- TL/m2 x 0.90 ( Amortisman Orani1 ) = 13.541.265-,TL
~ 13.540.000-,TL

450m2 x 1.200 TL/m2 x 0,90 (Amortisman Orani ) =486.000,-TL

Toplam Yasal Durum Degeri ~= 13.540.000,-TL
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Toplam Mevcut Durum Degeri = 13.540.000,-TL + 486.000,-TL =
14.025.000,-TL olmaktadir. (Bilgi amacglh)

Satihik +Kiralik Diikkan ve Arsa Emsal Gayrimenkuller;

eVakifbank (Tel: 0216 7242962)Satihk Diikkan

Dederleme konusu tasinmazla ayni alis veris merkezi icinde B Blokta zemin katta 13
bagimsiz bélim numarali 208 m2 yapi insaat alanh is yeri 934.000 TL bedelle bankadan
ihale usult ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. Konu emsal tasinmaza goére konumu
itibariyle daha dlsik serefiyelidir. (M2 Birim Dederi : 4.490 TL/m2 X 1.25= 5612
TL/m2.) Serefiye -%25 olarak hesaplanmistir.

eVakifbank (Tel: 0216 7242962)Satihk Diikkan

Dederleme konusu tasinmazla ayni alis veris merkezi icinde C Blokta zemin katta 27
bagimsiz bélim numarali 176 m2 yapi insaat alanl is yeri 762.000 TL bedelle bankadan
ihale usulG ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. Konu emsal tasinmaza goére konumu
itibariyle daha dlsik serefiyelidir. (M2 Birim Dedgeri : 4.320 TL/m2 X 1.25= 5400
TL/m2.) Serefiye -%25 olarak hesaplanmistir.

e Yildirnm Emlak (Tel: 0553 1611655) Satilik Diikkan

Dederleme konu tasinmaza yaklasik 1 km mesafede Samsun - Trabzon anayoluna
paralel Belediye Evleri Mah. 19 Mayis Genglik caddesi Ustliinde, kismen anayol cepheli,
yeni insa edilmis ana tasinmazin zemin katinda bulunan 120 m2 alanh dikkan emlak
ofisinden pazarlikli olarak 875.000 Tl bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal konu
tasinmaza gbére konum ve bina yasl olarak daha ylksek serefiyelidir. (M2 Birim Fiyati :
7300 TL/m2 X 0.95 X 0.8 =5548 TL/m2 Pazarlik payi dikkate alinmamistir.) Konu emsal
ayni zamanda aylik 5000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi de alinmistir.

e Durak Emlak (Tel: 0507 9593395) Satilik Diikkan

Dederleme konu tasinmaza yaklasik 1 km mesafede, Belediye Evleri Mah. Cengiz Topel
Cad. uzerinde yaklasik 15 yillik ana tasinmazin zemin katinda bulunan, 220 m2 zemin +
100 m2 asma+20 m2 bodrum alanl (zemine indirgenmis toplam alan: 225 m2); dikkan
emlak ofisinden pazarlkli olarak 1.020.000 Tl bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Emsal konu tasinmaza gbre konum ve bina yasl olarak daha disik serefiyelidir. (M2
Birim Fiyati : 4533 TL/m2 X 1.25 =5666 TL/m2 Pazarlik pay! dikkate alinmamistir.)

e Eroglu Emlak ( Tel: 0535 6859038)Satilik Diikkan

Dederleme konu tasinmaza yaklasik 1.2 km mesafede Yeni Mahalle de bulunan yeni
yapilmis ana tasinmazin zemin katinda yer alan; 270 m2 zemin + 200 m2 asma + 150
m2 bodrum alanh (zemine indirgenmis toplam alan: 357 m2); dikkan emlak ofisinden
2.700.000 TI bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir .Bahse konu emsal, degerleme konu
tasinmaza gore; bina yasi, bulundugu mevki ve kése konumlu olmasindan dolayi daha
yuksek serefiyelidir. (M2 Birim Fiyati : 7563TL /m2 X 0,75 = 5672 TL/m2- , serefiye
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+9%25 olarak hesaplanmistir.) Konu emsal ayni zamanda aylik 10.000 TL bedelle kirahk
oldugu bilgisi de alinmistir.

e Seven Emlak ( Tel: 0544 7697055)Satilik Diikkan

Dederleme konu tasinmaza yaklasik 1.2 km mesafede Haskdy Mahallesinde bulunan
yaklasik 15 yillik ana tasinmazin zemin katinda yer alan; 220 m2 zemin + 50 m2 asma
+ 50 m2 bodrum alanli (zemine indirgenmis toplam alan: 245 m2); dikkan emlak
ofisinden 1.650.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Bahse konu emsal,
degerleme konu tasinmaza go6re; bulundugu konumundan dolaylr daha yiksek
serefiyelidir. (M2 Birim Fiyati : 6734TL /m2 X 0,85 = 5723 TL/m2- , serefiye +%15
olarak hesaplanmistir.

e Sahibinden ( Tel: 0532 7701885)Satilik Arsa

Dederleme konu tasinmaza yaklasik 400 m2 mesafede bulunan yaklasik 660 m2 alanli
konut imarh arsa 1.500.000 TL bedelle sahibinden satiliktir. Konu emsal tasinmaza gore
daha dusuk serefiyelidir. (Arsa m2 birim fiyati: 2270 TL /m2)

e Sahibinden ( Tel: 0544 2846061 )Satihik Arsa

Degerleme konu tasinmaza yaklasik 300 m2 mesafede bulunan yaklasik 830 m2 alanh
konut imarh arsa 1.747.000 TL bedelle sahibinden satiliktir. Konu emsal tasinmaza gore
daha dusuk serefiyelidir. (Arsa m2 birim fiyati: 2100 TL /m2)

e Umut Insaat Gayrimenkul ( Tel: 0544 4760855)Satilik Tarla

Dederleme konu tasinmaza yaklasik 600 m2 mesafede bulunan yaklasik 1750 m2 alanli
tarla vasifli tasinmaz 1.250.000 TL bedelle insaat sirketinden satiliktir. Konu emsal
tasinmaza gére daha disik serefiyelidir. (Arsa m2 birim fiyati: 714 TL /m2)

Emsaller Hakkindaki Yorum:

Dederleme konusu tasinmazin konumu, blyukligld, yapillasma sartlan, fiili ve
hukuki durumu ile emsal tasinmaz mallarin dederleri ve pazarlik paylari da géz 6nlinde
bulundurularak Emsal (Karsilastirma) Yontemine gore tasinmazin birim satis degeri
belirlenmistir. Bdlgede incelenen emsaller tagsinmazla ayni bdélgede ayni nitelikte insa
edilmis benzer yapilardan alinmistir. Degerleme konusu tasinmaz AVM iginde
konumlanmis olmasi, imar parselinde bulunmasi ve kar irtifakli tapuya sahip
olmasi sebebiyle tek basina degerlendirilebilecegi kanisina varilmistir. AVM
icindeki diger isyerlerinin kiigiikk m2 alanh, bitisik nizam ve c¢ok fazla bagimsiz
boliimiin bir arada olmasi, degerleme konu tasinmaz diger isyerlerine nazaran
daha degerli kilabilecegi kanaati olusturmakla beraber 2020 yilinda baslayan
covid 19 salgini sebebiyle kapal ticari tasinmazlara AVM,sinema vb) olan talebi
disiiren en onemli unsur olarak go6ze carpmaktadir. Konu tasinmaza yakin
konumlu arsa/ arazi emsalleri bilgi amach verilmistir.

Tasinmazin m2 birim dederinin 5.710,-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunmustur. Buna
gore ;

2.635 m2 x 5.710,- TL/m2 x 0.90 ( Amortisman Orani ) = 13.541.265-,TL
~ 13.540.000-,TL

450m2 x 1.200 TL/m2 x 0,90 (Amortisman Orani ) =486.000,-TL
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Toplam Yasal Durum Degeri ~= 13.540.000,-TL

Toplam Mevcut Durum Degeri = 13.540.000,-TL + 486.000,-TL =
14.025.000,-TL olmaktadir. (Bilgi amacgh)

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Dederlemede rapora konu tasinmaz /tasinmazlar Uzerinde aylik 12.000 TL den
Kira Soézlesmesi mevcut olup ,kira bedelinde yillar bazinda artis s6z konusudur. Ancak
AVM icinde puanlama usull ile kira bedelinin éddeniyor olmasi, havuzda toplanan kira
bedellerinden oncelikle AVM masraflarinin disuliyor olmasi ve kalan bakiye Gzerinden
puana gore kira O0demelerinin yapiliyor olmasi nedeniyle kira dederinin ay bazinda
farklihk gosterdigi anlasildigindan kira deder analizi yapilmamis ve gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ile deder tespiti yapilmasinin dogru olmayacadi kanisina varilmistir. Ayrica
bélgede yapilan arastirmalarda tasinmazin 0&zellikli alis veris merkezinde konumlu
olmasi, m2 olarak blyukligi nedeniyle kiraci kitlesinin sinirli sayida oldugu tespit
edilmistir. Ayni bolgede kiralanmis olan tasinmazlarin kira m2 birim dederlerinin daha
ylksek seyrettigi degerleme konusu tasinmazin kira bedelinin emsallerine gore disik
oldugu goérialmistir. Bu nedenle dederleme konusu tasinmazin kira bedeli Gzerinden
Gelir kapitalizasyonu Yaklasimi ile yapilacak hesaplamanin dogru sonucu vermeyecedi
kanisina varilmistir.

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

S6z konusu gayrimenkulin ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumunun
tespiti icin Canik Tapu Mudirligunde yapilan incelemede gayrimenkuliin miulkiyetinin
Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil insaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi ne
ait oldugu ve herhangi bir kisittama bulunmadi§i Samsun Ili, Canik Ilcesi Tapu
Midirliginde ve TKGM portali izerinden alinan TAKBIS belgesinden yapilan
incelemelerde tasinmaz Uzerinde iki adet ipotek tesis edildigi ancak mevcut ipoteklerin
tasinmazin hak ve tasarruf altina alinmasina engel teskil etmeyecegdi tespit edilmistir.

IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar iIle Ulasilan Sonuclar

Dederleme konusu kat irtifaki kurulmus yapida konumlu ve badimsiz bolim niteligi
kazanmis Sinema nitelikli tasinmazdir bu nedenle proje gelistirme yapilmamistir.

IV.16. En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; 1/1.000 &lgekli Samsun Canik Uygulama
Imar Planinda belirtildigi gibi Ticari fonksiyonudur.
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IV.17.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin miilkiyeti Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil Iinsaat Sanayi
Ticaret Anonim Sirketi ne ait olup bir bitin halinde degerlendirilerek analizi yapilmistir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlari

Dederleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi
sdzlesmesi bulunmamaktadir.

V. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin

Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi
muhtemel satis orneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolayi Piyasa Dedgeri (
Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi kullaniimistir. Tasinmazin mevcut durumu dikkate
alinarak Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimina gore bulunan m2 birim dederi
yasal m2 birim deder olarak takdir edilmistir. ( Bu hususlar hakkinda detayh bilgi
maddeler IV.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmustur. )

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Dederlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gergeklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis o6rneklerine iliskin verilen toplanabilmesinden dolayi
kullanilan "Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi " kullanilmistir. Yapilan
degerleme calismasinda SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Detjerlel_'_ne konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IV.6. Gayrimenkulln
Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler -Imar Durumu” bdliminde detayli
olarak aciklanmigtir.
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V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadigi Hakkinda Goriis

Samsun ili, Canik ilgesi Tapu Mudurliginde ve TKGM portall tizerinden 05.02.2021
tarih ve saat 12:30 itibari ile alinan Takbis belgesi Uzerinden yapilan incelemede
dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar Gzerinde 2 adet ipotek kaydinin mevcut
oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz Uzerinde 2 adet ipotek kaydinin mevcut olmasindan
dolayr Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféytne alinabilir nitelikte olmadigi gortlmustar.
SPK’'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan Seri III, No:48.1
sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “c”
paragrafinda “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
dederini dogrudan ve 6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hiktmleri sakhdir.” denilmektedir. Bu nedenle tasinmaz
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Portféyiine alinabilir nitelikte dedgildir.

VI. SONUC

VI.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz oOzellikleri
g6z dniinde bulunduruldugunda; tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu anlasiimis
olup, tasinmaz tapu kayitlar Gzerinde 2 adet ipotek kaydinin mevcut olmasindan dolayi
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyline alinabilir nitelikte degildir. Degerleme konusu
tasinmaz AVM icinde konumlanmis olmasi, imar parselinde bulunmasi ve kar
irtifakh tapuya sahip olmasi sebebiyle tek basina degerlendirilebilecegi kanisina
varilmistir. AVM icindeki diger isyerlerinin kiiciik m2 alanl, bitisik nizam ve ¢ok
fazla bagimsiz boliimiin bir arada olmasi, degerleme konu tasinmazi diger
isyerlerine nazaran daha degerli kilabilecegi kanaati olusturmakla beraber 2020
yilinda baslayan covid 19 salgini sebebiyle kapali ticari tasinmazlara
AVM,sinema vb) olan talebi disiiren en onemli unsur olarak goze
carpmaktadir

VI.2. Nihai Deger Takdiri

Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil insaat Sanayi Ticaret Sanayi
Anonim Sirketi'nin 04/02/2021 tarihli talebi lzerine yapilan inceleme sonucunda; Rapor
iceriginde oOzellikleri belirtilen ve milkiyetinin tamami Hasat BNO Grup Gida Yemek
Hayvancilik Tekstil Insaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi ne ait olan gayrimenkuliin
yerinde vyapilan incelemelerinde konumlarina, buyukliklerine, fiziksel 06zelliklerine,
halihazir durumlarina, imar durumlarina, dederlendirme boliminde belirtilen hususlarin
mevcudiyetine ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gbére ginimiiz ekonomik
kosullar itibariyla ve gayrimenkullerle ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadigi
kabull ile ;

KDV Haric Toplam Adil Piyasa Degeri Igin;
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13.540.000,-TL (Ontcmilyonbesylzkirkbin Turk Lirasi ) kiymet takdir edilmistir.

(13.540.000,-TL / 7.10 USD (*) = 1.907.042-USD )
(13.540.000,-TL / 8.50 EUR (*) = 1.592.941-EUR )

KDV Dahil Nihai Deger Olarak ;

15.977.000,-TL (OnBesMilyondokuzyuzyetmisyedibinTlrk Lirasi ) kiymet takdir
edilmistir.

(13.977.000,-TL / 7.10 USD (*) = 1.968.591-USD )

(13.977.000,-TL / 8.50 EUR (*) = 1.644.352-EUR )

(*) 10.02.2021 Tarihli son gosterge niteliginde Merkez Bankasi Efektif Satis Kurlari
dikkate alinmis olup, 1 USD = 7.10, 1 EUR = 8.50 TL'dir.

Is bu rapor 2 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalarinin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuglardan firmamiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Kadir KAYIS Ayhan DUZGUN

VII.RAPOR EKLERI :

1-Dederleme Uzmaninin Lisans Ornegi

2-Degderleme Uzmaninin Ozgecmisi

3-Bolge Haritasi

4-Tapu Sureti

5-Tasinmaz Ile ilgili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazisi, Onayh Mimari Proje, vb. )
6- Fotograflar
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SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 09.05 2007

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semaye Pivasasi Kurulu' nun Seri: VIII, No: 34 sayith “Sermaye Myasasinda Faallyette
¥ y
Bulunankar igin Lisansiama ve Sicll Tutmaya liskin Esasiar Hakdanda Tebig™ | uyannca

Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmanh@s Lisansini almaya hak kazanmagtir '

/%“h/ AL
Tikay ARIKAN | S Prumis 2001 3 k Metin AYISIK
GENEL SEKRETER y, BIRLIK BASKANI

DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;
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Tarih 19.12.2017 No : 407470

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermayve Pivasas: Kurulunun “"Sermayve Pivasasinda Faalivette Bulunanlar Igin

Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligskin Esaslar Flakkinda Teblig™i (VII-1285.7) ayaring

Kadir KAYIS

CGavrimenkul Degerleme Lisansim almava hak kazanmastir.

Tuba FIRTLIC.AY YLD~

Levent FIANE 1O LA
C.ENEL MUDUR

LISANSLANMA V1 ~1c 11 NTULHIUTRL

DEGERLEME UZMANI OZGECMIiSi;
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_ ORTAKLARIN/YONETIMKURULU BASKANI VE
UYELERIN/DENETCILERIN/PERSONELIN OZGECMISLERI

ADI-SOYADI

KADIR KAYIiS

IKAMETGAH ADRESI

: Ugurmumcu M ahallesi Hiilyakent Sitesi 1597.Sokak
No:1/134 Batike nt/Yenimahalle/Ankara

OGRENIM DURUM U(Aynntili)

: Kinkkale Universitesi (ingaat Teknike rigi)
Aksaray Universitesi (Jeoloji Miihe ndisligi)

HALEN CALISTIGI ISYERININ UNVANI VE ADRESI:
Diinya Grup Gayrimenkul Degerleme A.S.
As ag1 OveclerMahallesi 1322.Cadde 46/8 C ankaya/ ANKARA

MESLEGI VE GOREV UNVANI

: DEGERLEME UZMANI

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI

14737892326

VERGI KIMLIK NUMARAS!'

ORTAKLIK PAYI

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam

Ginis-Aynhs Tarihi

Girev Unvam

o
.

+- s

AK-MAKINA HARITA

LAL GAYRIMENKUL / ANKARA
GOKALP Y API DENETIM / AKSARAY
VIP INSAAT / AKSARAY

Eylil 2013/Haziran 2014
Nisan 2013/Eylal 2013
Mart 2012/Arahk 2012
Ocak 2010/ Subat 2011

Gayrimenkul Deg. Uzm.
insaat Teknikeri
insaat Teknikeri

insaat Teknikeri

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BiLGILER

Degerdeme Hizmeti Verilen islke tmenin Degerdeme Komsu Gorev Unvam
Unvam
DUNA GRUP GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL
DEGERLEME UZMANI DEGERLEME
UZMANI
DEGERLEME IiLE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yili Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA BULUNDU GU
KURULUSLAR

Faaliyet Konusu

Baslangic Yil/Ay Sirket Adv/Yeri Pozisyon iliski Tirli | % Ortakhk

SORUMLU DEGERLEME UZMANI OZGECMISI;
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ADI VE SOYADI: AYHAN DUZGUN

GSM: 054242531 25
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IKAMET ADRESI: Karsivaka Mah.603 Cad. 2.Blok NO:26/2 Karmen Loft2 Sitesi

Golbasi/ ANKARA
E-MAIL: dunyagrupgd@gmail.com
DOGUM YERI VE TARIHI: ANKARA -17.03.1964

T.C. KIMLIK NO: 47794592120

EGITIM :
® 1986 —1988 Yildiz Teknik Universitesi Fen Bil. Enst. Endiistri Miih. Boliimii -
Yiiksek Lisans
e 1981 1985 Yildiz Teknik Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Endiistri Miih.
Bolimii
e 1977 - 1980 Niksar Lisesi

IS DENEYIMI :
e 2014 - ........ Diinya Grup Gayrimenkul Degerleme Damgmanhk A.§

-Sorumlu Degerleme Uzmani ve Yonetim Kurulu Baskam

e 2009 -2014 Gilineybat: Gaynimenkul Degerleme Damsmanhk AS
-Sorumlu Degerleme Uzman - Yonetim Kurulu Bsk. Yrd.

e 1986 - 2002 T.Halk Bankasi AS. Istihbarat ve Proje Degerlendirme Miidiirligi
-Miihendis-Bagmiihendis-Miidiir Yardimcisi(Istihbarat ve Ekspertiz'den Sorumlu)

e 2003-2007 MSB Akaryakit Ikmal ve NATO POL Tesisleri [sletme Baskanh
-Miidir Vekih

SPK LISANS DURUMU -
-SPK Lisans No 400504
ALISMA SEKLI:
-Sorumlu Degerleme Uzmani-Yonetim Kurulu Baskani
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FOTOGRAFLAR;

ANA TASINMAZ

DEGERLEMEYE )
2 NOLU BAGIMS|Z
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YAPI KULLANMA izZIN BELGESI
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 5-2-2021-12:39

‘weblopu &
Kaydi Olusturan: AYHAN DUZGUN
Makbuz No Dekont No Basvuru No
057721015462 20210205-1925-F01642 1546

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 11650/3
Taginmaz Kimlik No: B0B49815 AT Yiiz6lgim(mZ2): 4917.42
ilfilge: SAMSUN/CANIK Badimsiz Bélim Nitelik: Sinema
Kurum Adi: Canik Bagimsiz B&ldm Briit
Mahalle/Kdy Adr: HASKOY YuzOleumu: _
Mevkii: DERBENT Bagimsiz BOIGM Net

- YiizOlglmi:
Cilt/Sayfa No: 31/3035 —
P R AT Blok/Kat/Girig/BBNo: E BLOK/1. KAT E1//2

s - Arsa Pay/Payda: 5746/10573

Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Malik/Lenhtar Tesis Kurum Tarin- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 06/08/2011( Sablon: Yénetim Plamimin Belirtiimesi) Canik - 23-08-2011 -
11:42-5510
MULKIYET BILGILERI
1/4
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{Hisse) Sistemn Kalik BIBiridi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinime Terkin Sabebi-
Mo Mo Pavda Metrekare | Sebabi-Tarit- | Tarih-Yevmiye
Yewmiye
3573269 (SMT931994) HASAT BNO GRUP GIDA 11 0.00 0.0:0 Tiizel
YEMEK HAYVANCILIK TEKSTIL iINSAAT Kigilikderin
SANAY] TICARET ANOMIM SIRKETIV Uevvan
Degegikdhigi
04-10-2016
6419
MUOLKIYETE AT SERH BEYAN iIRTiFAK BiLGILERI
S8/l Aciklama Kisath Malik Malik Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
(Hizse) Yevmiye Sababs-
Sigtem No Tarih-
Yevmiye
Sarh 12,000 TL bedel kargihdinda kira IFTITIZ69 (SM:6957820) IDART TURIZM VE Canik; - 14-08-2012
sozlesmesi vardir. | 10 ¥IL SURE ILE ) YOMETIM HIZMETLERI TICARET 10:38 - 5531
ANOMIM SIRKETI VKN-4700591876
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Z2/4
Ipotek
Alacakh Mugterek Borg Falz Derece | Sure Tesis Tarih - Yev
Mi? Sa
(SN-4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 1400000000 TL %36.00 1/0 FBK Canik - 12-02-2014 1532 - 1036
BANKASI TA 0. VKN 9220034970 dedigken
Ipotegin Konulduju Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borgiu Mallk Malik Borg Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Canik - HASKOY - (Aktif) - 11650 mn (SN.7931994) HASAT BNO GRUP 1400000000 Canik- 12-02-2014
Ada - 3 Parsel - 2 nolu Bag. Bolum GIDA YEMEK HAYVANCILIK TEKSTIL TL 1532-1036
INSAAT SANAYI TICARET ANONIM
SIRKETIV
3/4
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Ipotek
Alacakl Misterek Borg Faiz Derece | Slre Tesis Tarih - Yevy
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 4000000.00 USD %18.00 2/0 FB.K. Canik-14-02-2014 14:34 - 1131
BANKASI TA.O. VKN:9220034970 degdigken
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Canik - HASKOY - (Aktif) - 11650 mn (SN:7931994) HASAT BNO GRUP 4000000.00 Canik - 14-02-2014 -
Ada - 3 Parsel - 2 nolu Bag. BSIGm GIDA YEMEK HAYWVANCILIK TEKSTIL UsD 14:54-1151

INSAAT SANAYI TICARET ANONIM

SIRKETIV

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 96ztAuFtlG kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

474

ENERJI KIMLIK BELGESI
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Ada. Parvell £V SORNC O/ 18800

AdSoyads | 2ok Gedii | .
Aot + Toptepe Mah Ay Veysel Cad NoA1 Canik SAMSUN
Musterek Tesisatlarn Sahibi gerehtiysel

Ad Soyads v

Adres '
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YERLESIM PLANI
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DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI;

W 606330

I.C.
BASBAKANLIK 1N QUDAT
; U QUBAI Y2

Sermaye Pivasas: Kurulu

"y

Sgy» : BO26SPK 141501 [DUNYA] =29 o 28/11/2011
Konu teye alinma talet fONN

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.

me¢ Bulvan, 1322, Cad. No:46/4
Ovesierr ANKARA

nhve 2 6 savily vz

de ka bagvurunuzdy, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sawl

Sermaye Pivasas: Mevzuat: Cergevesinde Gavrimenkul Degerieme Hizmeti Vere

Sirketler lle Bu Sirketle Kurulce Listeye Alinmalarina lligkin Esaslar Hakkinda Teblig

gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Gzere Kurulca listeye alinmas

P & Konunun gorigiildigd Kurul Kamr Organi'mun 25.11.2011 tarih ve 39 sayils
toplantisind iman 1057 sayith karar ile Sirketiniz talebinin olumlu karsilanmasina karar
venimst

vzuall uyannca yapiacak gaynmenkul deferieme faahy
¢ uyulmas: gerekmekte olup, synca, sermave piyasas) mey
erinde, deferlemeyi 2

1 ' i
wn YOS saYlD oen

Pivasasanda  Uluslararas:

nda Teblif ve bu Teblifin ekinde ver alan Uluslararas:

n uymalarimn ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldagu,

B) Sermaye piyasas: mevzuaty kapsamunds yupilacak gayrimenku

fanliyetiennz nevzuata uyguniugunun Kurulumuzca necegl ve me
uygulamal spit edilmesi halinde Kurulumuw wden ¢ikanin
C 0 4 '
C) Kurulumu temet sayfasimn gavrimenkul deferleme sirketlen boliminde “genel

duyurular ve uyaniar™ bashikh kismunda y y slirekli bilgilendirme formu formating uygur

endirme formuna Kurulumuz internet sayfasin

; .l’ }L_IA' Qr ]x enilmesi ve glincel "‘A e‘ “L,'}’*S\_\G\\

ususlannda bilgi edinilmes og,&n;'n.- tica ederim
pNKP
I

[ ¥ i : .{g)/ )

no

LA L A o
(AD . :?.\'oj!;ﬂr,y“\“i CCl
MBRREhe Standartlan Dairesi Bagkam

NERRET Povgary ok £0w N I35 SETAT ANCA ™ T WX Nevrr g o rar
INTANNE TR NS vt Mt At Ont ¥ . DA AT M (T IN wovse b e
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BANKACILIK DEZENLEME VE DENETLEME KURL MU
(Usgulama Daire Bashanl 111)

Says £ 41890421.140.77. £ 7933 31 0im 200
Kenu: Degerlemne Yethin
DONYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.

Bankacihk Dasenleme ve Denctleme Kurulunun (Kurul) 24.10.2013 tarih ve 3560 sayih
Karan ile Sirketinize Bankalars Degerleme Hizmeti Vereoek Kuruluglann Yetkilendinlmesi ve
Faaliyetleri Hakkindas Yooetmeligin (YOnetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul. gaynmenkul projest veya bir gaynmenkule bagh hak ve faydalana degetiemesi”
hirmeti verme yethisi veriimes wy gun pOeQlmOytar

Kurulca sethilendirilen Jegerieme huruluslan. faalivetionm Yooctmelikie ver alan usul
ve csaslara gore yOrlimek ve bu kapsamda Yooctmelikte yor alan yOhOmlGlohlen yerne
gclirmch rorundodi By sUkGmlQiohicr  arasnda \Wugn 22 inci maddesinde
Kurumumurs svaplocak bildinmiere iligkin hikGmicr yor almakia olup, bu yOkGmidioklerin
sliresi igerisinde ve chwiksiz olamk verine getiriimesi, mevzusta sylinbga schebiyet
veriimemesi bakimindan Onem arz oimektedir. S411 savile Bankacihk Kanununun 9% na
maddesi uyannca da. chie larafinza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemieri olmak Ozere yilda 2 defa igili donem sonunu takip oden 15 gin igerunde
Kurumumuza gondenimesi perehmebiodi

Kurulun 0704 2011 tanh se 4151 savily Karan ile “Yonetmelik uyannca yetkilendinimig
degerieme kuruluylanmn sozleymeli olarak gayrimenkul deferleme raporu hazrlattiracaklan
ve Sermaye Pivasast Kuruly Gaynmenhul Degerleme Uzmanhi@s Lisans: bulunmayan kiyilerin,
Yonetmeh@in 3 Gnch maddesinn (1) bendinde belintilen degerieme faaliyets ile istigal oden
persone! tamsminda ver alan niteliklent tagimalan gerektigi. bu durumu tevaik edecek belgelenn
doklmante odilmesimin ilgili sitketlenn sorumbulugunda oldugu. Yooactmelifin § ve 6 na
maddeleninde Ongdrdlen hokOmlenn hahse honu Ligiler igin de vy gulanacags ve dolaymyla by
kisilerin amlan maddeler karpandaki durumlanmn da yvine (gl girketler tarafindan takip
edilmesi gerektigi. bu kigiker nedeniyle ontaya gikabilecek mezhur maddelere ayhin durumlar
ile karplapiman halinde ilgili sirketler hakkinda Yonctmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numarah fikrammun (2) bendinin wygulanmas: voluna gidilecofs konusunda Yonetmelik
wyannca yetkilendiriimiy degerieme yirketlerine duyuru yapdmasma™ karar verilmigtic. Bu
gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakls birlikie sozlesmeli olarak gayrimenkul
degerleme mapors hasristunian kigtlerin  Yooetmeligin 3 Gnc maddesinin (1) bendinde
belirtilen niteliklen tayyip tagimadifimn tespiti. bu niteliden tevaik edict belgelerin temini ve
saklanmasi e bu kisilerin Ydoctmelidin badimsizhida ilishin § ve 6 ner maddelennde
Ongirilen hokOmbere uyumunun gosetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu kigiler
nedeniyle ortaya ghabileceh mezkur maddelere aykin durumlar (e karplapimas halinde
Sirketiniz hakkinda Yoocumeligin 19 uncy maddesinia (1) numarah fikrasimn (a) bendinin
uygulanmas yoluma gidilmes «02 konusu olablecektir,

Diger taraftan, Kurulun 10.02.2012 tarih ve 4552 say il Karan uyannca,

Layrimenkul deferieme  raporlanmn  Yonctmelige wygun swohilde haswlanmas
(sdzlegmeli kigilerce hanrlananlar dahil), raporfarda “Yasal Durum Degeni'ne (Elspervici

Nt Madean No 191 Rin sb ders 00l ANA AR A
T MBI A M e
leterrat aftone wwmw WAL g w
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istenen yorin Romwmie durvmz. hdlandiy mabsadi, bunidlicdu ve gevre emsalleri goz dmme
almawrak satey Aubiliveri,. movewt povusa dogullurr goz onsnde  headwndwrnlarad  tosdidli
projevindeld Juruma ve alona pore doderlenmiy degery mualala yer venilmesi ve dederleme
raporlannda Yinctmelidin 14 dncll maddesinin 3 @ncd fikrasanda yer alan hesuslann wimine
ser verilorel Bahse honu husinlan igermeyen “Lisa rapor”™ formaninda rapor hassrlanmamauna
ve deperlemesi gergehleytinden gayrimenhul ile sz Ronwsa gayrimenhuld Sarylaytermak
amacn by emsal olarak verilen gaynmenkulicna m® binm fiyatlanna tm raporlarda mutlaka
ser verilmesing dzen gdatenlmesi,

~Yanetmelidin 13 Gnel maddesi vsannea, Raporlann deferleme kurulusunda en a2 yliade
bey oramnda paya sabip ve yonetim hurulunca degerleme raporuny imzalama yethisi verilen
ortak taralindan imzalanmasi. “Rapor Dilgilen™ kisminda aynca degerdeme hizmetini veren
personelin od ve sovadlon ile imzalanun bulunmast ve roporlann slak imzal birer
omebleninin muthaha hankay o gonderiimesi hususlannda azami dzen pdstenimesi,

Gergehlegtirilen Jepetleme faalivetlerinia mevauats usumu hususena azami dzen
gosterilmesd, harudanan raporlann highir hasks altinda Lalmadan badimsiz bar gdrlyle
hanislanmast ve Yoncunelidin “Bagmsizhh™ baghhli 3 inci ve "Mesleki Ozen ve Titizhk”
bashikl 7 nci maddesinde hihme hadlanan hususlara uyum honusunda hassasiyet gdsterilmesd,

Sozdeymeli olarak mpor hazrdaminlan Kigilerin Yonetmeligin hapmsizhga dlighin
hokOmien gergeresinde, gay rimenhul alim satimu, pazariamast veya hiraya verilmesi, ya Jda bu
iplemlere ansalk edilmesi gty Lalinetlerle igtigal etmemelent perehtigi dikkate alindidinda,
sdz honusu ykOmlGlOGfin Jdeferkeme hurulusy wrefindan  olip obilerek  embak
homissonculufu  saplddidiin tospit odilmesi durumunda  sdzlcymenin  sonlandinlmasna
sonchik redbirlenn almman,

Sozleymeli olarak galigan kigilere haarlattinlan raporlann Lapsaml bir gekilde hontrol
afilmesi, thnik amalize bl wtulmas: ve buma dlighin Rontrol  mchanizmalanmun
olugturalmacing sdnchih tedvirienn alinmass

gerchmekiedir,

Iilgi edinilmesini ve gereding rica edenim,

Hasan GENC
Daire Bagkam

Ek: Bild&inm Formu (2 say fa)
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Tirkiye Cumhuriyeti

Yarih: 19/12/2018|
Yev.No: (A)

NOTERLIG
UNVANI DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK ANONIM SIRKET
ADRES Asads Ovegler Mah, 1322 Cad. No: 46 / 8 Adres No: 1265508711 Ofis ve Igyeri
ANKARA 07 NOTERI Cankaya / ANKARA
v ;:;:::m " n AYHAN DUZGUN 47794592120
SEXL LLAN MUNFERIDEN

TICARET SICIL ADI - NO : ANKARA - 236509
ATA MAH LIZBOMESK || VERGI DAIRESI - NO  © 006276 BASKENT - 3230469988

DUZGUN

9 fi’&”

S
4

-

terdigl T.C igiglert Bakankg tar

Aralik ikibinonseklz, Pergembe gind 13/12/2018

1 3 Aralix 2018

e ROOUK DRMGA g 206 IMZA SIRKDLERI m 1 g 5 2 2

TEMSIL SEXLI / SURESI : 26/07/2021 TARIMINDEN ITIBAREN 26/07/2021 TARIMINE KADAR

MCW" ! T.Ticaret Sichi Gazetesinin 13/08/2018 tarih ve 9641 sayik nushasinin 221. sayfasinda 236509 sicll no
Yol +903 124756708 \le llan edilen yukanda adres) yanh DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIX ANONIM
Fax +903124756700 SIRKET! Gnvank giecketin 26/07/2018 tanh ve 2018-04 sapl kararda; "Yenl Atanan Temsilclier 477°°****20

Kimlik Nolu, Ankara/Golbag Adresinde ikamet Eden, Ayhan Dizgin;26.7.2021 Tarthine Kadar (Yonetim

Kurulu Uyesi) Temsile Yetkili Olarak Secilmigtic. Yotkd Sokli: wmm m:.:m denildiinden,

girket Gnvamn altinda kullanacagdm asafida drnekleri bulunan imzamin 1T m.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIX ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN AYHAN

Bu Onaylama iglem (NKSO.md) slundaki imzamn 3230469988 verg) numarah DONYA GRUP
GAYRIMENKUL DEGERLEME m.xrﬂlll ANONIM KETI acina YETKILISI olarak hareket eden,
dan veriimig 10/ gegeriilik tarihll, A14092714 seri numaral,

ofirafh Turkiye Cumhuriyeti Kimlik Kartina gore , baba adi Serafettin , and ad) Satiye , dogum tarihi
17/3/1964 olan ve halen yukaridakl adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 47794592120 T.C.
kimik numaral AYMAN isimli kigiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigin, onaylarim. Ondg

DAYANAK: T Ticaret Sicili Gazetesinin 13/08/2018 tarh ve 9641 sayih nishasin 221. sayfasinda 236509 sicil
no e dan edilen yukanda adresi-yanh DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DAN
SIRKET] Gnvanh girketin 26/07/2018 tarih ve 2018-04 sayl kararda AYHAN DUZGUN'Gn munferiden
26/07/2021 tarinine kadar temsil ve iizama yetkill oldugu gorUimus olup evraka ekdenmigtir.

LIK ANONIM

st
', 'vl:u o’mv'voo‘-,-‘ Kot Decel makbuz waryihd edimighy I\
NBS NO. 201812130060087 -

At

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagdidvecler Mah. 1322.Cadde No:46/8Cankaya/ANKARA
Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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