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YONETICI OZETI

o - - Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi insaat Sanayi Ticaret A.S.

Talep tarihi 05.02.2021

Degerleme Siiresi 15Gin

Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam
Bu rapor, asadgida adresi belirtiien “KIR TARLA *

Raporun Konusu nitelikli tasinmazin piyasa dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmigtir.

Rapor Tarihi 10.02.2021

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Diuzce Mahallesi (195 Ada 19 Parsel ) Seferihisar /

Adresi iZMiR

Izmir 1li, Seferihisar Ilcesi, Diizce Mahallesi, 195 Ada

Tapu Bilgileri Ozeti 19 Parsel 107.184,10 m?y(izdlgimli kir tarladir.

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

Mevcut Kullanim | Bos parseldir.

Parsel Yiizolglimii |107.184,10 m2

05.02.2021 tarihinde TKGM portali Gzerinden alinan
Takbis belgesinden yapilan incelemelerde rapora
konu tasinmaz Uzerinde ;

**Rehin ve Ipotekler Bélumiinde ;

Tapu incelemesi |* 05.01.2017 Tarih ve 151 yevmiye numarasi ile
Ziraat Katilim Bankasi A.S. lehine 1. dereceden F.B.K.
, SDF hakki olmayan faizsiz 1. dereceden
14.900.000-TL ipotek tesis edilmistir.

Dederleme konusu 195 Ada 19 parsel, 107.184,10
m2 yizoélgimlli, “Kir Tarla” nitelikli tasinmazdir.
Seferihisar Belediyesi imar Midurlagianden
09.02.2021 tarihinde alinan bilgiye gére 195 ada 19
nolu parselin bir kismi 1/1000 &lcekli Uygulama Imar
Plani sinin disinda olup, 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hikminde Kararnamesinin 7. Maddesi uyarinca
16.11.2015 tarihinde onaylanan 1/100.000 Oolgekli
Izmir-Manisa Planlama Bdlgesi Cevre Diizeni Planinda
Tarim Alaninda kalmaktadir. Bir kismi da 1/1000
dlcekli Seferihisar Uygulama Imar Plani kapsaminda (
Yaklasik 39.000 m2 si ) ayrik nizam, 2 kat, Taks :
0,10, Kaks : 0,20 Konut Imarldir. Ancak Imar
Uygulamasi vyapilmadan Yapr Ruhsati verilemez
denilmektedir.

imar Durumu

. Konumu ve diger etkenler gz 6niine alindiginda
En Iyi ve En Verimli Kullanimi |imar planinda belirtildigi gibi KONUT amagh kullanimi
en iyi ve etkin kullanimdir.
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Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV harig)

Konu Tasinmazin Degeri
Emsal Karsilastirma& Proje Gelistirme 27.604.000,--TL
Nihai Sonug 27.604.000,--TL

Raporu Hazirlayanlar

DegerlemeUzmani |Kadir KAYIS (SPK Lisans No: 407470)
SorumluDegerlemeUzmani |Ayhan DUZGUN(SPK Lisans No: 400504)
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I.RAPOR BILGILERI

I.2. RAPORUN TARIHI:10.02.2021

I.3 RAPOR NUMARASI:2021/SPK/005

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor , Izmir 1li, Seferihisar Ilcesi ,Diizce Mahallesi/ Kéyi, Agagesmesi
(Topbeleni ) Mevkii'nde konumlu Kir Tarla nitelikli gayrimenkulln , Tark Lirasi cinsinden
10.02.2021 tarihli piyasa rayi¢c dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu dederleme raporu, gayrimenkulin 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 TARIHi:10.02.2021

I.8 DAYANAK SOZLESMESI

a) 02/02/2021 tarih, bila sayi nolu teklif talebi yaziniz.
b) 04/02/2021 tarih, bila sayi nolu teklif yazimiz.
c) 05/02/2021 tarih, bila sayi nolu kabul yaziniz ve 05.02.2021 tarihli sézlesme.

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" cergevesinde dedgerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Mlsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.
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II.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.

: Asadibvegler Mah. 1322. Cadde No:46/8

Cankaya/ANKARA

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

: YUrurlikteki mevzuat gergcevesinde her tirld resmi

ve 0Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorus raporu vermektir.

: 09 Mayis 2007

: 1.000.000,-TL

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

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

verilmistir.
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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 : +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 Y/ 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 Gizerine Izmir Ili, Seferihisar Ilcesi, Diizce Mahallesi/
Koyl Adacesmesi mevkii'nde konumlu gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden 10/02/2020
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 oranlari
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 Kkisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
-Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede doénik hicbir
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 Ucret, 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 gore gergeklestirilmistir.
-Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

III. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

III.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Dederlemeye konu tasinmaz Izmir 1li, Seferihisar Ilcesi, Diizce Mahallesi/Kdyd,
Agdacesmesi Mevkii'nde konumlu 195 ada 19 parsel sayili “Kir Tarla” nitelikli tasinmazdir.
Tasinmazin dodu cephesinde 195 ada 15/16 ve 20 nolu parseller, giineyinde 17/18 nolu
parseller, batisinda 2/22 nolu parseller, 22 parsel icinde Seferihisar IMKB Teknik ve
Endistri Meslek Lisesi, Seferihisar IMKB Anadolu Imam Hatip Lisesi,
OzyarenKiimeevleriyer almaktadir. Tasinmaza ulasim, Izmir Seferihisar Yolu lzerinde
giiney istikametinde devam edilirken Habas Ustiinel Petrolii gectikten ~ 160 m sonra sol
tarafta yer alan kadastral yola girilerek gliney dodgu istikametinde ~ 350 m devam
edildiginde varilarak saglanmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz Seferihisar Merkezine
yaklasik olarak 1,5 km mesafede yer almaktadir. Tasinmaz 38.230494- 26.832529 /
38.230325- 26.834546 / 38.228218- 26.835672 / 38.228277- 26.836584 / 38.225976 -
26.835608 / 38.228033 - 26.832615 koordinatlar arasinda konumludur.
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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- IL(;ESI : Izmir - Seferihisar
MAH./KOY : Dlizce Mahallesi/Koyl
MEVKii : Agacesmesi (Topbeleni )
PAFTA NO P -

ADA NO : 195

PARSEL NO : 19

NiTELiGi : Kir Tarla

HiISSESI 1 1/1

YUZOLCUMU : 107.184,10 m2
YEVMIYE NO : 7114

CILT NO : 6

SAHIFE NO : 479

TAPU TARIHI : 01.10.2015

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

II1.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

izmir 1li, Seferihisar Ilcesi Tapu Mudirliginde ve TKGM portal (zerinden
alinan Takbis belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz tzerinde ;
** Rehin ve Ipotekler Bélimiinde ;
* 05.01.2017 Tarih ve 151 yevmiye numarasi ile Ziraat Katiim Bankasi A.S. lehine 1.
dereceden faizsiz F.B.K. , SDF hakki olmayan 14.900.000-TL ipotek tesis edildigi tespit
edilmigtir.
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II1.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Temin edilen belge ve dékimanlar raporumuz ekinde sunulmustur.

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkul icin Seferihisar ilgesi Tapu Sicil Midurliginde
yapilan incelemede tasinmazin 01.10.2015 tarihinde Banadora Gida Yas Meyve Sebze
Kozmetik Uriinleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'nden invan degisikligi ile Hasat BNO
Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil Insaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi' ne
devredildigi tespit edilmistir.

Seferihisar Belediyesi Imar Mudirligi'nde vyapilan incelemelerde rapora konu
parsel/parsellerin mevcut imar durum/durumlarinda ve hukuki durum/ durumunda son
Uc yillik donemde her hangi bir degdisiklik olmadigi belirlenmistir.

III.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat(Devredilebilmesine Iliskin Bir Sinirlama ) Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi, Varsa S0z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkindaki
Gorus

S6z konusu gayrimenkulin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
olmad_|§| TKGM portali Gzerinden 05.02.2021 tarih ve saat 15:39 itiban ile alinan
TAKBIS belgesinden vyapilan inceleme neticesinde tespit edilmistir. S6z konusu
gayrimenkul; Uzerinde 1 adet ipotek kaydinin mevcut olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi
mevzuati hidkimleri cercevesinde gayrimenkul yatinrm ortakhdi portféyine alinabilir
nitelikte degildir.

III.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca
Gerekli Tim Izinlerinin Alimip - Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadig: Hakkinda
Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portfoyiine
Ahnmasina 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 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
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A\ /4

maddesinin “c” paragrafinda “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkullin dederini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiklimleri saklidir.” denilmektedir. Bu teblige
gbre, tasinmaz Uzerinde 1 adet ipotek kaydinin mevcut olmasi nedeniyle Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portfoyline 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 195 ada 19 parsel sayili Kir Tarla lGizerinde gelistirilecek olasi
proje dahilinde 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanuna tabi
olacaktir. Mevcut hali ile Yapi Denetimine konu teskil etmemektedir.

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 Farklh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

Dederleme, lizerinde yapi bulunmayan bos parsele iliskin yapiimistir. Degerleme
tarihi itibari misteri talebine istinaden parselin beklenen imar durumunda olusabilecek
degdisiklik nedeniyle kat karsihdi ile proje gelistirme islemi yapilmis olup, proje
gelistirmeye dayali bulunan deger ve tablolara rapor icinde yer verilmistir.

IV. DEGERLEMESI YAPILAN GARIMENKULLERE ILISKIN
ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZI VE
KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu gayrimenkul Izmir 1ili, Seferihisar Ilcesi, Dizce Mahallesi,
AJacesmesi (Topbeleni) Mevkii'nde konumludur. Tasinmazin bulundugu Izmir ili,
Tarkiye'nin en kalabalik tGgtncl sehridir. Anadolu Yarim Ada'sinin batisinda, , Ege Bdlgesi
'nin ortasinda yer alan ve Izmir Koérfezinin cevresinde bulunan sehir, her yil izmir
Enternasyonel Fuari'ni dizenleyen énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Ytz élgima
olarak dlkenin yirmi UGglUncd buyUk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalan
glneyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

Izmir niifusu bir énceki yila gére 27.443 artmistir. Izmir niifusu 2020 yilina
gbre 4.394.694'dir.Bu nufus, 2.187.226 erkek ve 2.207.468 kadindan olusmaktadir.
Yuzde olarak ise: %49,77 erkek, %50,23 kadindir.
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Izmir'in  Yuzélgimi 12.007 km?olan Izmir ilinde kilometrekareye 364 insan
dismektedir. izmir niifus yogunlugu 364/km?'dir.

Izmir ilinde Akdeniz iklimi hikiim siirer. Yazlarn kurak ve sicak kislari ilik ve yagisli
gecer. Temmuz-Adustos aylari en sicak ve Ocak-Subat en soguk aylardir. Sifirin altinda
gln sayisi 10 gunld gegmez. Senenin 100 glnune yakini ise +30 derecenin ustlne cikar.
Kar yadisi yok denecek kadar azdir. Senelik yadis miktari 700-1200 mm arasinda
bblgelere gore dedisik olur. Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen rlzgar serinlik
getirir. Kara ve denizin gece-gliindliz arasindaki i1sinma ve soguma farkindan meydana
gelen bu rizgar sadece bu ile aittir. Kemalpasa ilgesi en ¢ok yadis alan bdélgedir. Sicaklk
+42,7°C ile -8,4°C arasinda degisir.

Yillara Gare lzmir Nufusu

il izmir Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2020 4.394.694 2.137.226 2207 463
2019 4.367.251 2.174.319 2.192.932
2012 4.320.519 2.152.585 2.167.934
20107 4279677 2.133.548 2.146.129
2016 4.223.545 21046832 2.118.013
2015 4.168.415 2078.224 2.090.181
2014 4.113.072 2050424 2062643
2013 4.061.074 2027334 2.033.740
2012 4.005.459 1250248 2006213
2011 3.965.232 1.979.088 1.935.144
2010 3.943.348 1.935.353 1.963.420
2009 3.863.308 1.933.681 1.934 627
2002 3.795.978 1.297.752 1.298.126
2007 3.739.353 1.872.579 1.866.774

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

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

14



2021-SPK-005

L

|zmir NUfusu Yillara Gore Artig Grafigi
lzenir Mfwsu
e | s
]
- |
e |
|
et Qe |
|
1093 |
|
|
]
|
- |
inca - - - -
[ 500,000 1,000,000 1,500,000 000000 ZES0C,000 22030000 23500000 2 4,000000 4,500,000
LIFLiS
lzmir Miifus Grafigi
lzmir Midws Grafidl
4,800,000 _'_'_'_'_,'-o—'_'_- = NIts
—
—
& 200 000
4000, 000
3 BO0.000 '///
3,800 000
I00E 00T 200B 2005 A0 20 2112 aH:  ZM4  IMs e 3XMY¥ iidE IS 2020

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

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

15



2021-SPK-005

ligelere Gore lzmir Nofusu
¥il lige llge Mofusu Erkek Milfusu Kadin Nifusu Miifus Yizdesi
2020 Flucs 507.773 252 056 254 817 % 11,55
2020 arabagla 479,583 236,400 243 102 2%, 10,91
2020 Blormows 445 837 222 392 224 535 % 10,17
2020 arsiyska 350.100 163,002 186,188 % 7,07
2020 anak 344 678 168,200 176,378 T
2020 Blayrak 306.888 152.567 154.421 %% 8,990
2020 Cid 204.548 102,153 102 358 %% 4,65
2020 Torbal 194285 7 e 08 783 % 4,47
2020 denamen 185182 05115 01 054 3, 4,24
2020 Gazien 138.518 63516 % 3,15
2020 Idermis 133.673 7045 % 3,04
2020 amalpasa 110.208 54 70 2% 2,51
2020 Flargams 104,844 52 373 %% 2,30
2020 enderes 101.228 £1.103 50235 %% 2,31
2020 Aliaga 101.242 55.283 45.040 %% 2,30
2020 Tire 85315 42 F43 43.772 %% 1,08
2020 Flalgova 72804 32807 40.187 % 1,78
2020 il £9.550 34 E30 34730 %% 1,58
2020 Marliders 65178 32072 32206 % 1,48
2020 Seferihisar 48 320 24 346 24 074 % 1,10
2020 Casme 45 083 23 454 22 A0 %% 1,05
2020 ik 45 217 22 571 232 B4E % 1,03
2020 raz 44105 22 357 21718 % 1,00
2020 Bayindir 40.418 20.077 20.241 % 0,02
2020 Selguk 37288 18 B35 18.78 % 0,25
2020 Giizelbshce 36727 12128 12 522 %% 0,24
2020 Foca 33337 1382 14306 %, 0,76
2020 nik 22 881 14 306 14 385 2% 0,65
2020 Flaydad 12323 CREE! F.145 0,28
2020 araburun 11.229 5872 5457 %% 0,26
(*) TUIK 'in 2021 yilina ait verileri.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Seferihisar 1Ilgesi, Ege

Bolgesi'nde Izmir'in glneybatisinda yer alan Seferihisar Cumhuriyet 6ncesinde 1884
yilinda ilge olmustur. Giiniimiizde, Izmir'in 30 ilgesinden birisidir. Seferihisar'in Doganbey
ile Urkmez beldeleri ve Beyler, Camtepe, Dizce, Gédence, Ihsaniye, Kavakdere, Orhanl
ve Turgut olmak Uzere toplam 8 kdéyu bulunmaktadir. Camtepe Gilzelbahge ilgesinden
2001 yilinda Seferihisar’a baglanmistir. Beyler, Orhanli, Gédence, Gamtepe ve Ihsaniye
koyleri orman koyleridir. Kavakdere koyu ise daginik yerlesme yapisina sahiptir. Orhanli
kdyl 1979 tarihinden itibaren yeni yerlesim alanina kurulmus, eski kdyln yerinde bir
mahalle kalmistir. Ilcede zeytin ve (iziim temel gecim kaynaklar arasindadir.

Seferihisar ilgesi genelinde ekonomik faaliyetlerin temelini tarim ve onun icerisinde de
zeytincilik olusturmakta iken, narenciye ve enginar yetistiriciligi ile sts bitkileri agirlikh
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seracilik, hayvancilik son vyillarda ®nemli gelir kaynadi olmaya baslamistir. Ote
yandan balikgilk devam ederken, turizmm glinimizde ilge ekonomisine katki veren en
dnemli sektdrlerden biri haline gelmistir. Nifusun % 80’i tarimla ugrasmaktadir. Ilgenin
sanayi ve ticaret hayatinda cesitli alanlarda faaliyet gbsteren isletme, fabrika, atélye ve
imalathaneler bulunmaktadir. Bunlari saymak gerekirse; Ilce merkezinde tanzim et satis
madazasli ve otobls isletmesi olmak lizere 2 adet belediye iktisadi tesekkili, 11 adet un
fabrikasi, 9 adet mandira, 8 adet zeytinyadi fabrikasi, 11 adet yas meyve-sebze
paketleme isletmesi, 2 adet beser tonluk sit toplama merkezi,50 adet marangoz
imalathanesi, 10 adet soguk demir atdlyesi, 6 adet aliminyum ve 4 adet plastik
imalathanesi bulunmaktadir. Narenciye paketleme tesislerinde islenen GrlGnler ihrag
edilmekte, diger imalathane ve atdlyeler ise ancak ilce ihtiyaclarini karsilamaktadir.
Izmire 44km uzaklikta olan Seferihisara ulasim kolaydir. Ilceye Izmir'den diizenli dolmus ve
otobUls seferleri mevcuttur. Ayrica 6zel vasitayla gelmek’ de yaklasik 30-40 dakika arasi
bir zaman alir. Boélinmus vyollar son derece rahat ve keyiflidir. Seferihisar ve
cevresinde yuksek yaz sicakliklari yasanirken kiglar ilik gegmektedir. Bu duruma gore
Seferihisarin Akdeniz termik rejim bolgesi icinde oldugu soéylenebilir. Cunki yilin 4
ayinda (Haziran-Temmuz-Agustos-Eylil) sicakliklar 25 C° nin Gstlindedir.

Seferihisar nufusu 2020 yilina gére 48.320. Bu nifus, 24.246 erkek ve 24.074 kadindan
olusmaktadir. Ylizde olarak ise: %50,18 erkek, %49,82 kadindir.

Yillara Gare Seferihisar Miifusu

il Seferihisar Nifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2020 48.320 24 246 24 074
2019 44,526 22.400 22126
2018 43.546 22.381 21.185
2017 40.785 21.186 18.50%
2018 37.697 19.141 18.556
2015 36.335 18.614 17.721
2014 35.960 12.634 17.326
2013 33.588 17.645 15.943
2012 31.467 16.386 15.101
2011 30.890 16.2095 14.5095
2010 32.655 18.599 14.056
2009 28.603 15.026 13.577
2002 26.945 13.207 13.138
2007 25.830 13.623 12.197
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Seferihisar Mufusu Yillara Gore Artis Grafigi
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(*) TUIK 'in 2021 yilina ait verileri.

IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar Ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

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

Kovid-19 salginin seyri, kliresel ekonomik ve finansal gelismelerin ana belirleyicisi
olmaya devam etmektedir. Salginin ilk dalgasina ydnelik alinan kapanma tedbirleri
cercevesinde 2020 vyilinin ikinci ceyredince, dinya olcedinde ve tarihte gortlmemis
Olcide bir ekonomik daralma kaydedilmistir. Ancak, salgina karsi alinan saghk
tedbirlerinin yaninda uygulamaya konulan ekonomik ve sosyal politikalar, genel olarak
yilin Gglincl ¢eyreginde aktivitenin goreli toparlanmasina destek olmustur. Nitekim resmi
ve Ozel kuruluslar, 2020 yilinin tamamina yo6nelik kiresel biylime tahminlerini yukari
yonll olarak revize etmislerdir. Ancak yilin son geyredinde artan salgindaki ikinci dalga
riski ve yeniden kapanma egilimleri, son geyrek gorinimini olumsuz etkilemektedir.
IMF, 2020 yilinda kiresel hasilanin ylizde 4,4 oraninda azalacagini, 2021 yilinda ise baz
etkisinin de katkisiyla ylzde 5,2 oraninda bliylyecegini éngérmektedir. Ekonomilerde
yeniden acilmalarin baslamasiyla, yilin Gglincl c¢eyreginde goézlenen goreli toparlanma,
Ulkeler ve bdlgelerarasi farkliklar arz etmektedir. Mevcut gelir dlizeyleri ve olanaklar
itibariyla gelismis ekonomilerin Kovid-19 krizine, daha glgli ve dogrudan desteklerle
cevap vermeye calistiklar gézlenmistir. IMF tarafindan gelismis Ulkelerin 2020 yilinda
yluzde 5,9 oraninda daralacadl ve 2021 yilinda ise yizde 3,9 oraninda blylyecedi
ongorilmektedir. Saglanan gilcli mali destedin yaninda uyumlu para politikasi
uygulamalarinin, ozellikle enflasyon disik oldugu dikkate alindiginda bir donem daha
stirecegdi ifade edilmektedir. Gelismekte olan ekonomilerin ise 2020 yilinda ylzde 3,3
oranindaki daralmanin ardindan 2021 yilinda ylzde 6 oraninda bilylyecedi tahmin
edilmektedir. Gelismekteki Ulkeler agisindan Cin‘in, salgina erken maruz kalmasi ve daha
sonra kontrolindeki basarisina bagli olarak, yilin ikinci ¢eyreginden itibaren yeniden
bliylime patikasina girdigi gortlmektedir. Salginin en belirgin kiiresel 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 isglici
piyasalarinda kaydedilmektedir. Uluslararasi Galisma Orgiiti'niin raporunda gére 2020
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yilinin Gglincl ceyredinde 2019 yili son ceyredine gore 345 milyon kisilik tam zamanl ise
esdeder bir istihdam kaybi tahmin edilmektedir. Salginin Gretim kapasitesi Uzerindeki
daralticl etkileriyle, diinya ekonomisinin énceki gelir diizey patikasina gelmesinin oldukca
uzun zaman alacagl dikkate alindiginda salginin kirilgan kesimler Gzerindeki yikici
etkilerinin ekonomi politikalarinin sekillenmesinde belirleyici olacagi gorilmektedir. 2020
yill emtia fiyatlarn agisindan da farkl bir yil olarak tespit edilmektedir. Bir yandan kuresel
arz ve talep kosullarindaki gelisime bagl olarak keskin bir sekilde gerileyen petrol ve
enerji fiyatlar, diger yandan artan likidite ve belirsizlikle desteklenen kiymetli maden
fiyatlarinin izlendigi bir donemden gecilmektedir. Yil boyunca diisen petrol fiyatlarinin,
2021 yilinda gorece yatay bir seyir izleyecedi tahmin edilmektedir. Yilin ilk yarisinda
salginla olusan finansal kosullardaki sikilasma, buylk o6lcekli kamu midahaleleri ve
parasal genisleme ile hafifletilmistir. Yilin Gglncl ceyredinde vaka sayilarindaki azalma,
kapanmalara ara verilmesi ve asi gelistirme faaliyetlerindeki olumlu haberlerle birlikte
mevcut likidite kosullari, sermaye piyasalarinda belirgin iyimser bir doneme girilmesine
yol acmistir. Benzeri goérilmemis bulyudklikteki politika tepkileri, kredi akisinin
surdirdlmesine ve olumsuz 4 makro-finansal kosullarin engellenmesine yardimci
olmustur. Ancak, ekonomik gérintmde belirsizlikler ve 6zellikle reel kesim kirilganliklari
varhdini korumaktadir. Kamu kesimi ve sirket bilancolarindaki bu bozulmalarin veya
risklerin, finansal istikrari tehdit edebilecek boyuta ulastigi gortlmektedir. Bu risklerin
uygun sekilde ydnetilmesi kiresel Olgekte 6nemini 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
gelismekte olan ekonomilerde go6zlenen goreli toparlanma ediliminin, Nisan ayindan
itibaren ylkselen piyasa ekonomi para birimlerinin ABD dolarn karsisinda deger
kazanmasina vyol acmistir. Dolar endeksi ise basta ABD’deki secim sirecinin
belirginlesmesine badli olarak, yilin ilk yarisindaki distslin ardindan daha yatay bir seyir
arz etmistir. Ayrica ylukselen piyasa ekonomilerine yoénelik 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 gortlmektedir. Ancak, cari bilgiler 1siginda kiresel
ekonomik ve finansal gelismelerin 2021 yilsonundan énce “eski normale” yakinsamasi
pek olasi gézikmemektedir. Kaynak: Dinya Ekonomisinde Son Gelismeler Bllteni, T.C.
Cumhurbaskanhgi Strateji ve Bitce Baskanligi

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

2020 yilinin baslarindan itibaren Cin’den baglayarak tim dinyaya hizla yayilan
Kovid-19 salgini igiincli ceyrekte de etkisini siirdirmustir. Uglincli ceyrek sonu itibaryla
1 milyon kisi Kovid-19 nedeniyle hayatini kaybetmis, hastaliga yakalanan kisi sayisi ise
34 milyonu asmistir. Yilin ilk yarisinda salginin yayillmasini kisitlamaya yoénelik alinan
onlemler sayesinde salgini gérece kontrol altina alan Ulkeler, ikinci ceyredin sonlarindan
itibaren s6z konusu &nlemleri hafifletmeye baslamistir. Ayrica, Kovid-19 testlerinin
yayginlasmasi, tedavi sureclerinin iyilesmesi, asi calismalarinin tarihte gdérilmemis bir
hizla ilerliyor olmasi gibi gelismeler de Uglincl cgeyrekte birgok Ulkede ekonomik guveni
artiran unsurlar olmustur. Kiresel olcekte ekonomik faaliyetlerde yilin Gglncu
ceyreginde, bir onceki ceyrege goére belirgin bir toparlanma kaydedilmesine karsin
gelecede yonelik belirsizlikler halen sturmektedir. Gelismekte olan Ulkelerin saglanan
parasal desteklerin boyutu yuksek borgluluk oranlari ve yiksek borglanma maliyetleri
nedeniyle, gelismis Ulkelerin oldukga gerisinde kalmistir. Yilin Gglinci ¢eyredinin sonu
itibarniyla gelismis Ulkeler GSYH’ larinin yaklasik ytuzde 20'si, gelismekte olan Ulkeler ise
GSYH’ larinin yaklasik yuzde 5,5'i oraninda salginin olumsuz etkilerini hafifletmeye
yonelik dogrudan harcama yapmis ve likidite destegi saglamistir. Boylece, Ulkelerin hane
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halkina ve firmalara yonelik uyguladiklar destekleyici politikalar yilin ilk yarisindaki gibi
olumsuz sonuclarin ortaya cikmasini engellemis ve Uglncl ceyrekteki olumlu gérinime
onemli katkida bulunmustur. Haziran ayinda IMF tarafindan klresel hasilanin 2020
yilinda ylzde 4,9 daralacagi 6ngorilirken, bu tahmin Ekim ayinda 0,5 puan iyilestirilerek
yuzde 4,4 olarak revize edilmistir. Basta gelismis ekonomiler olmak Uzere kiresel 6lgekte
ikinci ceyrekteki daralmanin beklenenden daha az gergeklesmesi, kuvvetli Cin
biylimesine ek olarak tclincl ceyrede iliskin salgin kaynakh kisitlamalarin ertelenmesi
nedeniyle goéstergelerin olumlu seyretmesi, 2020 tahminlerinin yukari yénde revize
edilmesinde etkili olmustur. 2021 yilinda ise asi calismalarinin basarili olmasi ve etkili
tedavi yéntemlerinin gelismesiyle glvenin artmasi ve talebin guglenmesi sonucunda
kliresel bluyUmenin ylzde 5,2 oraninda gerceklesmesi beklenmektedir. 2020 vyilinin
Uclncl ceyredinde mevsimsel etkilerden arindiriimis veriler itibariyla hemen hemen tim
ekonomiler bir dnceki ceyrege gore glicli toparlanma sergilerken, arindirilmamis veriler
itibariyla bir énceki yilin ayni dénemine gére Tirkiye, Gin, irlanda, Vietham ve Letonya
disindaki Ulkelerde siddeti azalmasina karsin daralma strmdstidr. Salginin kismen de
olsa kontrol altina alinmasiyla karantina dnlemlerini Mayis ayindan itibaren tedrici olarak
hafifleten gelismis ekonomilerde, Gglncu geyrekte yillik bazda kigulmeye devam etmekle
birlikte, daralma oranlar hafiflemis ve bir 6nceki ceyrede goére belirgin toparlanma
kaydedilmistir. Salginin ilk merkez Ussi olan Cin, salgini ikinci ceyrek icerisinde kontrol
altina almasi sayesinde ylksek bir bliylime kaydederek diger Ulkelerden ayrismis,
dglncl ceyrekte de bir 6nceki yila gore yuzde 4,9 (mevsimsel arindirilmis olarak yizde
2,7) oraninda bliylime kaydederek, diger (Ulkelerden olumlu y6énde ayrismasini
surdirmastir. Cin disindaki gelismekte olan ulkelerde ise; salginin daha siddetli bicimde
devam etmesi, sadlik sistemlerinin zorlanmasi, basta turizm sektorli olmak Uzere
salgindan en c¢ok etkilenen sektorlerin ekonomideki agirliginin yiksek olmasi ve dis
finansmana yuksek bagimlilik 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. Uclinclii ceyrekte
kiresel Olcekte gozlenen toparlanma egilimine karsin bircok Ulkede salginin yayilma
hizinin tekrar artmasi nedeniyle doérdinclu ceyrek itibariyle dnlemler sikilastiriimaya
baslanmistir. Bu nedenle yilin son geyredinde tim diinyadaki ekonomik faaliyetlerde bir
miktar yavaslama meydana gelmesi beklenmektedir. Grafik 1 de yer alan PMI
goOstergeleri iktisadi faaliyetteki ivme kaybini isaret etmektedir. Ayrica 6ncli gdstergelere
gbre, sanayi sektdérinin goérece olumlu gérinimund sidrdirmesi 6ngoralirken, salgindan
ve kisitlamalardan en c¢ok etkilenen hizmetler sektérindeki faaliyetlerin tekrar hiz
kesecedi tahmin edilmektedir. Kaynak: Dinya Ekonomisinde Son Gelismeler Bilteni, T.C.
Cumhurbaskanligi Strateji ve Biitge Baskanlgi

Grafik 1. Kuresel Buyume Oranlar™ (Yillik % Degisim) Gelismekte Olan ve Gelismis
Ulkelerin Biytume Oranlari* (Yillik % Dedisim)
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Imalat PMI Hizmiet PMI
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Kaynak: Bloomberg

Tablo 1: 2020 ¥il Uginel Ceyreginde Secilmis Ulkelerin Biyime Oranlan (%)

Bir dnceki yilin ayri Bir énceki ceyrede gdre
ceyredine gore blydme biydme *
Dinva -2.5
Gelismis Ulkeler -4.0
ABD=* -2.9 331
Almanya -39 85
Birlesik Krallk -8.6 15,5
Fransa -43 182
italva -4 7 16,1
ispanva -87 16,7
laponya** -5.8 214
Glney Kore =13 19
Gelismekte Olan Ulkeler 0,0
Cin 49 27
Hindistan -7.5 219
Brezilya -39 7
Rusva -3.6
Meksika -86 12.0
Glney Afrika -6,0 13.5
Tiarkiye 6.7 156
Polonva -1.6 77
Euro Bélgesi -43 12.5

Kaynak: OECD, ilgili Olkelerin istatistik kurumlan, focus-economics
* Bir &nceki geyrede gore bayime oran mevsimsel etkilerden anndinlmis GEYH nin biyldme oranidir.
** Bir Gneceki ceyrege gore biyime oranlan mevsimsel anndinlmig yiliklandinlmus arbis oran olarak sunulmustur.

Tiirkiye de Ithalat ve Ihracat (Kaynak : TUIK)

Tlrkiye Istatistik Kurumu ile Ticaret Bakanhdi isbirliiyle olusturulan genel ticaret
sistemi kapsaminda (retilen gecici dis ticaret verilerine goére; ihracat 2020 yili Aralik
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ayinda, bir énceki yilin ayni ayina goére %16,0 artarak 17 milyar 850 milyon dolar, ithalat
%11,6 artarak 22 milyar 381 milyon dolar olarak gergeklesti.

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

Aylara gore dig ticaret, Arahik 2020

(Mityon ABD §)
Dig

inracat (FOB) fthalat (CIF) ticaret dengesi Ihracan ihalal
Degigim Dedigim Dedisim  kargiama orani
Aylar il Deder (%) Deder (%) Deder (%) (%)
Ocak-Aralik 2019 180833 210 345 29512 860
2020 169 482 63 219 397 43 49915 69,1 772
Aralhik 2019 15387 20 055 -4 668 76,7
2020 17 850 16,0 22 381 116 -4530 -3,0 798

Aralik ayinda enerji liriinleri ve altin haric ihracat %18,5, ithalat %18,3 artti

Enerji Grlnleri ve parasal olmayan altin hari¢ ihracat, 2020 Aralik ayinda %18,5 artarak
14 milyar 461 milyon dolardan, 17 milyar 142 milyon dolara yukseldi.

Aralik ayinda enerji Urdnleri ve parasal olmayan altin hari¢ ithalat %18,3 artarak 14
milyar 813 milyon dolardan, 17 milyar 523 milyon dolara vyukseldi.

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

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

Enempve afn harig Energve ahn hang

Al harig Alte harig

Eneni harsg

Topam

-

Dis ticaret acigi Aralik ayinda %3,0 azaldi

Aralik ayinda dig ticaret acigi 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.
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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 ytkseldi. Ihracatin ithalati kargilama orani 2019
Ocak-Aralik doneminde %86,0 iken, 2020 yilinin ayni déneminde %77,2'ye geriledi.

Ihracat, ithalat ve dis ticaret dengesi, Aralik 2020

OMyar $)

Denge Py acH - |1t

Aralik ayinda en fazla ihracat yapilan iilke Almanya oldu

Aralik ayinda ihracatta ilk siray1r 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 llkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %?31,3'iini olusturdu.

Ocak-Aralik déneminde ihracatta ilk sirayr Almanya aldi. Almanya'ya yapilan
ihracat 15 milyar 975 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi 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 llkeye yapilan ihracat, toplam
ihracatin %32,2'sini olusturdu.

ithalatta ilk sirayi Cin 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 llkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin %39,2'sini olusturdu.

Ocak-Aralik déneminde ithalatta ilk siray! 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. Ilk 5 lilkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin
%?38,0'in1 olusturdu.
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Ulkelere gore ihracat, Arahik 2020 Ulkelere gore ithalat, Aralik 2020

Diferseri Digerieri

%608

IV.2.2.Tirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

Insaat sektdrii, hem ulusal hem de kiiresel alandaki gelismelere duyarli bir yapi
arz etmektedir. Gelismekte olan Uulkelerdeki altyapi ihtiyacinin artisi ve gelismis
Ulkelerdeki eskimekte olan vyapilarin yenilenmesi ihtiyaci sebebiyle insaat sektori
dnemini korumaktadir. Insaat firmalarimiz, taahhiit sektériinde yapim asamasinda
edindikleri tecrlibeyi isletme donemini de kapsayan kamu-6zel isbirligi projelerinde
dederlendirecek seviyeye ulasarak finansman imkanlarini gesitlendirmis ve is hacimlerini
artirmistir. Kiresel alanda yasanan gelismeler, yurt disindaki muteahhitlik hizmetlerine
ve yurt icindeki makro dediskenlere etkisi sebebiyle insaat sektorlnl etkilemektedir.
Yurt disi miteahhitlik hizmetleri milli gelire, istihdama, ihracata sagladigi katkilar
nedeniyle Ulke ekonomisinde 6nemli bir paya sahiptir.
nsaat sektord, 2015-2019 déneminde yillik ortalama yuzde 1,8 blylime kaydetmistir.
2017 yilinda yluzde 9 blylyen ingaat sektértu, 2018 yilinda yluzde 1,9, 2019 yilinda ise
ylizde 8,6 kiculmustir. Insaat sektdriiniin istihdam icindeki payr son yillarda disis
gostermektedir. Kaynak: 2021 Yil Cumhurbaskanhgi Yillik Programi

(Yiizde)
2017 2018 2019 2020
Ingaat Sektéirii GSYH Pay (Cari Fiyatlaria) 8.5 7.2 5.4 6,6 (1)
::TE:t.T;r?:th;ﬂru Blyime Hizi {2009 Sabit 9,0 1,9 86 -27(2)
GSYH Biylme Hizi (20029 Sabit Fivatlariyla) 7.5 3.0 0.9 0.9 (2)
Baymak: TUIK

(1} Nisan-Haziran Ddnemi
(2} Bir dnceki yiln Nisan-Haziran dénemine gore
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insaat Sektorii istihdami

2017 2018 2019 2019(1) 2020(1)

Istihdam (Bin Kisi) 2095 1952 1 550 1547 1369

Istihdam 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 satiglari 2020 yilinda bir énceki yila gére %11,2 artarak 1 milyon 499 bin
316 oldu. Ocak-Aralik déneminde ipotekli konut satisi %72,4 artarak 573 bin 337, diger
satis tlrlerinde ise %8,9 azalarak 925 bin 979 oldu. 2020 yilinda ipotekli satiglarin payi
%38,2, diger satislarin payr %61,8 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %8,2
azalarak 469 bin 740 oldu. Ikinci el konut satislar 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

Konut satig sayilar, 2019-2020
Aralk Ocak-Arahk
2019 2020 Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Satig gekline gore toplam satig 202074 105 981 A76 1348729 1499316 11,2
ipotekli satg 50 278 14631 -70,9 332508 573337 724
Ik el satig 15818 4922 -68.9 112774 183 987 631
lkinci el satig 34 460 9709 718 219734 389 350 772
Diger satg 151796 91 350 -39.8 1016 221 925979 8.9
llk el satig 59 662 31976 -46 4 368 908 285753 -284
Ikinci el satig 92 134 59 374 -35.6 617 313 640 226 37
Saug durumuna gore toplam satg 202074 105981 476 1348729 1499316 1.2
ik el satig 75480 36 898 511 511 682 469 740 8,2
Ipotekli satig 15818 4922 -68.9 112774 183 987 631
Diger satig 59 662 31976 -46 4 388 208 285753 -284
ikinci el satig 126 594 69 083 454 837047 1029576 23,0
ipoteki sats 34 460 9709 -718 219734 389 350 77.2
Diger satig 92134 59374 -356 617 313 640 226 3.7
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Konut satigi, Arahk 2020
(Adetl)
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye genelinde 2020 vyilinda yabancilara 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.

Yabancilara yapilan konut satisi, Aralik 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 iigiincii ceyreginde %6,7 artti
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GSYH 2020 yili Gguncl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki
yilin ayni geyredine gore %6,7 artti.

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

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili Uglincl ceyredinde bir 6énceki 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 ydnetimi, egitim, insan sagligi ve
sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %4,5 azaldi.

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10!" duzeyinde buyume hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2020
(%)
50
41.1
40
30 1
& 15,0
GSYH 6,7g ¢
101 62 ! 6,4 6,0
2.8
M B N M e 1
A0 4
A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST
s A10 duzeyinde biyime hiz e GSYH blyume hizy
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 faaliyetier
Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir onceki ceyrede gore %156 artti. Takvim
etkisinden anndinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2020 yili GglincU ceyreginde bir onceki yilin aymi ceyregine gore
%6.,5 artt

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

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2020 yilinin Giclinci ceyredinde cari
fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %?22,6 artarak 1 trilyon 419 milyar 483
milyon TL oldu. GSYH'nin Uclncil geyrek degderi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 197
milyar 377 milyon olarak gercgeklesti.
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GSYH sonuglan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2020

GSYH
Cari fiyatiaria Cari fiyatiaria Zincirlenmig hacim

Yl Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2018 Yilhk 3 758 316 797 124 1745 3,0
| 796 554 208 954 1585 7,5

" 898 229 207 698 1735 58

" 1 036 561 191 877 185,0 25

" 1026 971 188 594 181,0 2,7

2019 Yilbk 4320 191 760 778 176,1 0,9
' 925 360 172 414 1544 26

" 1028 470 175 231 170, 4.7

" 1 158 060 204 169 187,0 10

b 1 208 300 208 965 192,5 6,4

2020 " 1073818 176 626 1613 45
" 1041339 153 130 1537 9,9

I 1419 483 187 377 199 5 6.7

IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen ve sinirlayan faktérler;
Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
Gayrimenkullin degerini etkileyen 6zel faktorler ise sdyle 6zetlenebilir;
= Olumlu Etkenler;
e Ulasimin kolay saglanmasi.

Gelisime acik bélgede olmasi.
Diz arazi yapisina sahip olmasi.
Bolgeye olan talebin artmasina bagli yapilasma hizinin yliksek olmasi .
Denize yakin mesafede olmasi.
Bolgenin o6zellikle yaz sezonunda yogun nlfusa sahip olmasi ve yazlik / yaz-kis
oturulabilir nitelikte olmasi.
Belediye Ust yapi hizmetlerinin tamamlanmis olmasi.
Tasinmazin yakin cevresinde yazlk site ve maustakil villa tarzi yapilasmanin
mevcut olmasi.

e Son 2 yil icerisinde Seferihisar ve cevresine Ulke icinden yliksek oranda goég¢

alinmis olmasi.

- Olumsuz Etkenler

e Yaklasik 39.000 m2lik alanin 18 Uygulamasina tabi olacak olmasi. Kalan 68.184

m2 lik alanin Tarimsal Alan olmasi .
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IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Degderleme konusu tasinmaz, Izmir 1li, Seferihisar Ilcesi, Diizce Mahallesi, 195 ada
19 parsel sayih 107.184,10m2 ylzdélcimlld, Kir Tarla vasifli tasinmazdir. Tasinmaz,
topografik olarak bazi bolimlerinde diiz, bazi bélimlerinde hafif egimli arazi yapisina
sahiptir. Uzerinde herhangi bir ekili alan ve yapi mevcut degildir. Etrafi herhangi bir
unsur ile cevrili degildir. Kadastral yola cephesi mevcuttur. Tasinmaz sekil olarak yamuk
dikdortgen seklinde olup her cepheden farkli uzunluga sahiptir. Yakin cevresinde
Seferihisar Goleti, Seferihisar IMKB Teknik ve Endistri Meslek Lisesi, Seferihisar IMKB
Anadolu Imam Hatip Lisesi, Ozyaren Kime Evleri Sitesi, villa tarzinda yapilasmalar ile
bos parseller mevcuttur. Seferihisar'a olan yerlesim talebinin son iki yilda yogun olarak
artmasi nedeniyle bdlgeye yurt icinden yiksek miktarda goé¢ alinmis olup bu talepte
bdlgede yer alan tasinmaz fiyatlarinin artmasina sebep olmustur. Bdlge turizm ve tarim
acisindan gelismis ve halen gelismeye devam eden bir bdlgedir. Yaz aylarinda yerli ve
yabanci turist tarafindan tercih edilen bdlgede yaz kis ikamet edilmektedir. Bdlgede
Ulasim toplu tasima ve 6zel aracglarla kolaylkla saglanmaktadir. Denize yaklasik olarak 5
km mesafede yer almaktadir. Tasinmazin dodgu cephesinde 195 ada 15/16 ve 20 nolu
parseller, giineyinde 17/18 nolu parseller, batisinda 2/22 nolu parseller, 22 parsel icinde
Seferihisar IMKB Teknik ve Endiistri Meslek Lisesi, yer almaktadir. Tasinmaza ulasim,
izmir Seferihisar Yolu iizerinde giiney istikametinde devam edilirken Habas Ustiinel
Petroll gectikten ~ 160 m sonra sol tarafta yer alan kadastral yola girilerek gliney dogu
istikametinde ~ 350 m devam edildiginde varilarak saglanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz Seferihisar Merkezine yaklasik olarak 1,5 km mesafede yer almaktadir. Izmir
merkezine ise yaklasik 45 km mesafededir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazin fiziksel o6zellikleri, yerinde yapilan
incelemeler ve gdzlemlerimiz ile bdlgesel arastirmalar yapilarak ve yetkililerden
temin edilen bilgi ve belgeler baz alinarak belirlenmis ve tasinmazin konumu,
yUzolcimd, yapilasma sartlari, mevcut durumu, amacina uygun kullanilabilirligi,
cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim kolayhdi, cevresel yapilasmasi, denize
olan mesafesi, tercih edilebilirlik durumu, boélge gelisimi ve bdlgeye olan talep,
ilcenin son 2 vyilda disaridan aldigi go¢ orani, alinan goclere bagli tasinmaz
fiyatlarinda yasanan artiglar, dikkate alinarak degerleme calismasi yUratilmastar.
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge Ege bdlgesini gelismekte turizm
merkezlerinden bir tanesidir. Ozellikle sessiz sehir (nvanina sahip olmasi
Seferihisar ilgesini 0Ozellikli bir yere koymaktadir. Bunun vyaninda dogal
guzelliklerinin  bozulmamis olmasiyla beraber tarimsal faaliyetler turizm
faaliyetleri ile esgidimli olarak yurutilmektedir. Lavanta bahgeleri, mandalina
bahcgeleri vb. deniz turizmi, Yunan adalarina gegisi saglayan feribot seferleri ve
marina, Seferihisar ilgesinin dne g¢ikan 6zellikleri sayilabilir.

Dederleme konusu taginmaz turizm potansiyeli ylksek bir bélgede bulunmaktadir.
Dederleme calismasinda Turkiye'nin turizm potansiyeli ve 2020 vyilina ait TUIK
istatistikleri asagida irdelenmistir.

_ TUIK; Temmuz, Ekim-Aralik (2020) aylarindan olusan 4. ceyrede dair Turizm
Istatistikleri raporuna gére ;
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Turizm geliri Ekim, Kasim ve Aralik aylarindan olusan IV. ceyrekte bir dnceki yilin
ayni ceyredgine gore %50,4 azalarak 3 milyar 913 milyon 758 bin $ oldu. Turizm gelirinin
(cep telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalan harig) %?75,4'G yabanci
ziyaretgilerden, %?24,6's1 ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretcgilerden elde
edildi. Ziyaretciler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu
ceyrekte yapilan harcamalarin 3 milyar 335 milyon 869 bin $'in1 kisisel harcamalar, 577
milyon 890 bin $'inI ise paket tur harcamalar olusturdu. Turizm geliri 2020 yilinda bir
onceki yila gore %65,1 azalarak 12 milyar 59 milyon 320 bin $ oldu. Bu yilki gelirin 9
milyar 998 milyon 320 bin $'ini kisisel harcamalar, 2 milyar 60 milyon 999 bin $'ini ise
paket tur harcamalari olusturdu.

Turizm geliri ve ziyaretci sayisy, IV. Ceyrek: EKim-Aralik, 2020

Cikig yapan ziyaretcier

Kigi bag! Gecelik
Turzm Deglgim Degigim ortalama onalama
geliri oram Kigi oran harcama harcama
Yil Ceyrek (Bin $) (%) s3ays (%) ($) ($)
2019 Yiluk 34 520 332 17,0 51860042 13,7 666 68
| 4629679 40 8644 301 85 6897 67
n 7973963 132 12762 346 153 825 68
I 14031122 220 21611964 15.0 849 73
v 7 885 568 208 10 841 340 123 727 62
2020 Yok ¥ 12059 320 651 15826 266 6895 7162 61
| 4101206 114 5639413 -15.1 727 70
I .
] 4 044 356 712 5604 155 741 722 61
v 3913758 -50.4 4 582 698 57.7 854 54

Tablodaki rakamiar, yuvariamadan dolay: toplam vermeyebiir

(1) Dedsm orani Br oncekl yin ayni donemne gore hesapanmaliady

(2) 2020 yina ait ydlk verier 1. 3. ve 4 ceyrekieri kapsamaktadr

- Koronavris (COVID-19) neden e simir kapdannda anket yapilamadidindan 2020 yh 2. ceyrede Bsin ven yayinanamamisty

Ziyaretci turune gore turizm gelini, IV. Ceyrek, 2020 Kigi basi ortalama harcama, IV. Ceyrek, 2020
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Bu ceyrekte tim harcama tlrleri gegen yilin ayni geyredine gbre azaldi. Paket tur
harcamalan (Ulkemize kalan pay) %72,2, tur hizmetleri harcamasi %68,4 ve spor,
egitim, klltlr harcamasi %67,3 azaldi. Yillik olarak dederlendirildiginde ise en gok azalis
tur hizmetleri harcamalarinda oldu.
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Harcama tirlerinin bir onceki yilin ayn1 donemine gore degigim oranlari (%), IV. Ceyrek ve Yillik, 2020
V. Geyrek Yillik
722 | P=<et tur harczmalan (olkemize kalan pay) -77.5
|
454 I Tur hizmetien 76 4 |
|
£/ 3 I Spor edmm <0R0r S T ——
|
45,7 I Konaklama 65,3 I
447 I Ulastema (Torkiye ig1) L ———
<33 I Yeme cme 5.3
41,0 — Uksslararas: uaghma 591 I
237 I S23hk 425 I
412 I e 612 I
100 7 50 28 c 100 7 50 2 0
2020 yilna an wihik venler T2 ve d ceyrekien kapsamaxiadir

Gecelik ortalama harcama 54 $ oldu

Bu ceyrekte geceleme yapan yabancilarin ortalama gecelik harcamasi 67 $, yurt disinda
ikamet eden vatandaslarin ortalama gecelik harcamasi ise 35 $ oldu.Yillik olarak
dederlendirildiginde; geceleme yapanlarin ortalama gecelik harcamasi 61 $, yabancilarin
ortalama gecelik harcamasi 70 $, yurtdisinda ikamet eden vatandaslarin ortalama gecelik
harcamasi 44 $ oldu.

Ziyaretgi sayisi gegen yilin ayni geyregine gore %57,7 azaldi

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayisi 2020 yili IV. ceyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore %57,7 azalarak 4 milyon 582 bin 698 kisi oldu. Bunlarin %79,5'ini 3
milyon 642 bin 367 Kkisi ile yabancilar, %20,5'ini ise 940 bin 331 kisi ile yurt disinda
ikamet eden vatandaslar olusturdu. Ulkemizden cikis yapan ziyaretci sayisi 2020 yilinda
bir 6nceki yila gére %69,5 azalarak 15 milyon 826 bin 266 kisi oldu. Bunlarin %80,3'in(
12 milyon 708 bin 265 Kkisi ile yabancilar, %19,7'sini ise 3 milyon 118 bin 1 kisi ile yurt
disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Bu ceyrekte yabanci ziyaretgiler lilkemizi %64,9 ile en ¢cok "gezi, eglence,
sportif ve kiiltiirel faaliyetler" amaciyla ziyaret etti

Ikinci sirada %15,1 ile "akraba ve arkadas ziyareti", liclincli sirada ise ile %9,6 ile
"aligveris" yer aldi. Yurt disi ikametli vatandaslar ise tlkemize %66,4 ile en cok "akraba
ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.
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Gelis amaclanna gore ziyaretciler'™, IV. Ceyrek, 2020

Yabanc Vatandas (Yurt digs ikamethi)
%06 %01
w03 %13 %22 ‘I %02
%664

(1) Oranlar beraberinde giden kisi haric hesaplanmigtir

= Gezi edlence, sportif ve kOROrel faaliyetier Akraba ve arkadas ziyareti = EGitim, staj (1 yildan az)
» Sajhk ve tibbi nedenier (1 yidan az) Aligverls Is amach (konferans, toplant, gorevvd )
» Diger

Yillik olarak degerlendirildiginde yabanci ziyaretcilerin gelis amaclarinda birinci
sirada %66,1 ile "gezi, eglence, sportif ve kilttrel faaliyetler" yer alirken yurt disi

ikametli vatandagslar llkemize %66,2 ile en ¢ok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla
geldi.
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Gelis amacglanina gore ziyaretgiler'", Yillik, 2020

Yabancy Vatandag (Yurt dugt ikametli)

%0.7
%0,3 %14 | %02
N L2 %2.81‘1-9 | %02
66,2
(1) Cranlar beraberinde giden kigi hari¢c hesaplanmisgtir
2020 yilina ait yillik veriler 1., 3. ve 4 ceyrekleri kapsamaktadir

u Gezi edience, sportif ve kGRGrel faallyelier Akraba ve arkadag ziyared = EQUim_ sta) (1 yildan az)
= Saghk ve hbbi nedenler (1 yidan az) Aligveriy I3 amach (konferans, toplant, gorevvb.)
» Diger

Turizm gideri gegen yilin ayni ceyregine gore %81,9 azaldi

Yurt icinde ikamet edip baska Ulkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin
harcamalarindan olusan turizm gideri, gecen yilin ayni geyregine gbre %81,9 azalarak
184 milyon 974 bin $ oldu. Bunun 182 milyon 245 bin $'ini kisisel, 2 milyon 729 bin $'ini
ise paket tur harcamalari olusturdu. Yillik olarak degerlendirildiginde; turizm gideri,
gecen yila gére %74,9 azalarak 1 milyar 104 milyon 545 bin $ oldu. Bunun 953 milyon
881 bin $'inI kisisel, 150 milyon 664 bin $'ini ise paket tur harcamalari olusturdu.
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Turizm gideri ve yurt digini ziyaret eden vatandas sayisi, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2020
Girig yapan vatandaslar (Yurt ici ikametli)
Kigi basi
Turizm Degigim Dedigim ortalama
gideri  oram ‘" Kisi  oranmi'" harcama
Yil Ceyrek (Bin $) (%) sayisi (%) (5)
2019 Yilhk 4 403 670 -10,1 9 650 512 151 456
| 1066 706 -11 2017 916 -25 529
Il 1082543 -344 2 444 668 114 443
1] 1230 964 18 2949118 30,2 417
v 1023 457 6,9 2238810 208 457
2020 Yillik 1104545 -749 2242 864 -76,8 492
| 793 491 -256 1743 660 -13,6 455
Il - - - - -
1] 126 079 -89.8 203223 -93.1 620
v 184 974 -81,9 295 981 -86,8 625
Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Degisim oran:: Bir dnceki yilin ayni donemine gore hesaplanmaktadir.
(2) 2020 yiina ait yilik veriler 1., 3. ve 4.ceyrekleri kapsamaktadir.
- Koronaviris (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan 2020 yili 2. ceyrede iliskin veri yayinlanamamistrr.

Yurt disini ziyaret eden vatandaslar 2019 yili IV. gceyregine gore %86,8 azaldi

Bu ceyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yilin ayni geyregine gore
%86,8 azalarak 295 bin 981 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 625 $

olarak gergeklesti.

Yillik olarak dederlendirildiginde; yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yila
gobre %76,8 azalarak 2 milyon 242 bin 864 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama

harcamasi 492 $ olarak gergeklesti.

Turizm gideri ve kisi sayisi, 2020

Mityon Wi} (Miyes §) 1s)

» r 10 T00

f-

Kisi basi ortalama harcama, IV. Ceyrek, 2020

2019 2012 2043 4 ms5 M w1 bl ) g 200 W ‘, n I w | [ L1l w
— g aay i~ Tyrem giden il ] 219 200
Koronawaras (DO 1H) neden ile s apdannca ankst yapiamacdecan X120 ph 7 ceyrada dighon ven gayrianamamigte 2020 yhina af yik venlar 11 we 4 geyrablen kapsamakdacy
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IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu 195 ada 19 parsel, 107.184,10 m2 ylzolgimll, Kir Tarla
nitelikli tasinmazdir. Seferihisar Belediyesi imar Mudirliginden 09.02.2021 tarihinde
alinan bilgiye gére 195 ada 19 nolu parselin bir kismi 1/1000 dlcekli Uygulama Imar
Plani siniri disinda olup, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Teskilat ve Goérevleri
Hakkinda Kanun HUkminde Kararnamesinin 7. Maddesi uyarinca 16.11.2015 tarihinde
onaylanan 1/100.000 é6lcekli Izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Planinda Tarim
Alaninda kalmaktadir. Seferihisar Belediye Imar Midiirliigiinden alinan bilgiye
gore 15.01.2016 tarihli 1/1000 Olcekli Seferihisar Merkez 2. Etap Uygulama
Imar Planina gore bahse konu parselin yaklasik 39.000 m2 si ayrik nizam , 2
kat, Taks : 0,10, Kaks : 0,20 Konut Imarhdir. Yapi insa calismalarina baglanabilmesi
icin ada bazinda imar uygulamasi yapilmasi gerekmektedir. Tasinmazin yaklasik (imar
mudarliganden alinan bilgiye gore) 39.000 m2 lik bolim Gzerinde 18 uygulamasi
yapilacak olup maksimum DOP kesintisinin % 40 olacadi beyan edilmistir. Mevcut Imar
planina gére yapilasma hakki Taks : 0,10, Kaks : 0,20 seklindedir. 18 Uygulamasi ve
DOP kesintisinden sonra 23.400 m2 lik alanda Taks : 0,10, Kaks : 0,20 yapilasma
kosullari ile Konut Insa edilebilecektir. Dederleme tarihinde, tasinmazin 39.000 m2 lik
bélimi icin imar mevcut olup artik kalan 68.184 m2 lik alanin Tarim Alani icinde kaldigi
tespit edilmistir. Dederleme esnasinda 23.400 m2 lik alanda kapali ¢ikmalarla birlikte
yaklasik her biri briit 110 m2 lik 47 adet villa insa edildigi varsayilarak proje gelistirme
ve emsal karsilastirma yoéntemleri ile deder takdir edilmistir. Bdlgede konut imarl arsa
m2 leri emsal olarak baz alinmistir. 68.184 m2 lik Tarim Alaninin m2 olarak birim
dederinin belirlenmesinde de Emsal Karsilastirma Yéntemi kullaniimistir.

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

Dederleme raporlarinda gayrimenkullin oOzelliklerine gore dort farkh degerleme

yontemi kullaniimaktadir. Bu yontemler sirasiyla " Piyasa Dederi( Emsal Karsilastirma )
Yaklasimi ", "Kat Karsihdi ( Proje Gelistirme ) Yaklasimi ", Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi"
, ve " Maliyet Olusumlar Yaklagsimi" yéntemleridir.
Bu raporda dederlemesi yapilan gayrimenkuliin bir boliminin konut imarh arsa bir
béliminin ise Tarim Alani -Tarla niteliginde olmalarindan dolayi, konut imarl olan
yaklasik 39.000 m2 lik alan icin Kat Karsiigi (Proje Gelistirme)Yaklasimi ve Emsal
Karsilastirma Yaklasimlari birlikte, Tarla nitelikli olan 68.184 m2 lik alan icin ise “Kir
Tarla” vasfinda olmasi ve Uzerinde herhangi bir insaat yatirrmin bulunamamasi goéz
onltnde bulundurularak " Piyasa Dederi( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi" kullaniimistir.

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Ve Varsayimlari;
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Gayrimenkullerin degerlemesinde 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 Degerlemesi yapilan gayrimenkulln tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlgi
pesinen kabul edilir.
e Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire icin kaldigi kabul
edilir.
e Secilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin ) degerlemeye konu gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip olduklari kabul edilir.
e Secgilen emsallere ( karsilastirilabilir érneklere ) ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda glinimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

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

Dederleme konusu tasinmazin dederi "Konut Imarli olan yaklasik 39.000 m2 lik
alan icin Kat Karsiligi ( Proje Gelistirme ) Yaklasimi (% 40 DOP kesintisinden sonra kalan
23.400 m2 uzerinde ) ve Emsal Karsilastirma Yaklasimi birlikte kullanilarak, Tarim
alaninda kalan 68.184 m2 lik alan icin ise Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
" kullanilarak hesaplanmistir. Piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi muhtemel satis
orneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolayr " Piyasa Dederi ( Emsal
Karsilastirma ) Yaklagimi" kullaniimistir.

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje
Degerleri

A\Y

Dederlemede; rapora konu parsel “ kadastro parseli " ve kir tarla” niteliginde
olup, ~ 39.000 m2 lik((% 40 DOP kesintisinden sonra kalan 23.400 m2 Ulzerinde )
alanda Taks : 0,10, Kaks : 0,20 yapilasma hakki ile 2 kat Konut Imari mevcut
oldugundan 23.400 m2 lik alan icin proje gelistirilmesi yapilmistir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlari Analizi

Dederlemede rapora konu parselin diizenli nakit akisi olmadigindan Nakit/ Gelir
Akimlar Analizi yapilmamistir.

IV.11. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederlemede rapora konu tasinmaz; tarla niteliginde oldugundan ise Maliyet
Olusumlar Analizi yapilmamistir.
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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 dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin deger belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, fiziksel 6zellik, go6runebilirlik, kullanim

fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan yakinhidi, denize mesafesi, imar durumlari,
cevresel yapilasma durumu, ulasim kolaylidi, arazi yapisi gibi kriterler dahilin de
karsilastiriilmis, bolgedeki emlak pazarinin giincel dederlemesi icin bolge emlak yetkilileri,
firmalari, bdlge halki ve cevre sakinleri ile goérlstlmis bunun yani sira ofisimizdeki
bilgilerden faydalaniimistir.
Bu arastirmalar neticesinde Dilizce Mahallesinde son vyillarda; Tarla niteligindeki
tasinmazlarin _konut imarina acilmasi neticesinde yapilasma hizinin oldukga yuksek
olmasi nedeniyle arsa m2 satis dederlerinin konumlarina gére 750 TL/m2 - 1.100,-TL/m2
araliinda oldudu tespit edilmistir. Yakin cevrede yapilasmanin yodun olmasi nedeniyle
tarla emsalinden daha fazla nitelikte arsa emsali mevcuttur.

Bolgede imarh “ arsa” nitelikli tasinmazlarin m2 birim dederi 750,-TL/m2 ile 1.100
TL/m2 araliginda degisim gostermektedir. Tarla nitelikli tasinmazlarin m2 birim dederleri
ise konum, blylklik ve topografyaya bagh olarak 100-200 ,-TL/m2 arahdindadir.

Bundan hareketle tasinmazin blyukligi, konumu, fiziksel o6zellikleri, niteligi
degerlendirme bélimunde belirtilen hususlarin mevcudiyeti de dikkate alinarak ginimiuz
gayrimenkul piyasasi kosullarinda bir blatlin halindeki adil piyasa dederi icin 18.madde
uygulamasina tabi olacak olan ~ 39.000 m lik alanin %40 DOP kesintisinden sonra kalan
23.400 m2 lik alani igin m2 birim dederinin 840,-TL/m2 olarak alinmasi,Tarla niteliginde
olan 68.184 m2 lik tarim alaninda ise m2 birim dederinin 120-TL/m2 olarak alinmasi
uygun bulunarak toplam yasal deder ~ 27.604.000-TL takdir edilmistir. Arsa nitelikli
proje gelistirme ve emsal karsilastirma yoéntemi ile bulunan sonuclarin aritmetik
ortalamasinin dederi 19.422.000,-TL olmaktadir. Her iki uygulamanin sonuglarinin
ortalamasi alinarak arsa m2 birim dederinin belirlenmesi uygun bulunmustur. Parsel
Uzerinde yapilan hesaplamalar tablo halinde asagida sunulmustur. Buna gore ;
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195 ADA 19 PARSEL PROJE GELISTIRME ve EMSAL KARSILASTIRMA

Emsal Karsilastirma

Alan (m2) | DOP %40 | Net Alan | Birim Fiyat (Tl) | Konut Sayisi | Deger (TI)
Arsa 39.000 15.600 23.400 840 47 adet* 19.656.000
Arazi £8.184 £8.184 120 8.182.080
Toplam 107.184 01.584 27.838.080

Proje Gelistirme
Alan (m2) | DOP %40 | Net Alan | Birim Fiyat (Tl) | Konut Sayisi | Deger (TI)

Arsa 39.000 15.600 23.400 840 47 adet* 19.188.227
Arazi 8] 120 8]
Toplam 39.000 23.400 19.188.227

Arsa icin Aritmetik Ortalama Deger= (19.656.000 TL + 19.188.227TL)/2 =~19.422.000 TL
Arazi Degeri = ~ 8.182.000 TL
Toplam Deder = 27.604.000 TL

* Herbir konut icin 5800 m2 alanh olarak proje gelistirilmistir.
Parselin mevcut imar durumuna gére her bir konut igin
yapllasmanin yaklasik 110 m2 olabilecedi éngdrilmostir.

[ Catl egimi ve cikmalar disinelerek hesaplama yapilmistir.)

< 195 Ada 19 Parsel Kat Karsihgi Proje Geligtirme
Kat Kargilid 63% Yapl Biim Maliyeti* Daire Toplam Degeri
Arsa Alani | 23.400,00 1.850,00 ¥TL Alani Adedi | m2 birim Fiyati
TAKS 0.10 Proje Maliyeti 110,00 47,000 8.000,00 YTL
KAKS 0.20 8.658.000,00 ¥TL Daire Toplam Degeri
Ruhsat Alani|  4680,00 41.360.000,00 ¥TL
Toplam Ciro 41.360.000,00 ¥TL Dikkan (Konut + Ticari)
Arsa Sahibine Disen Degeri 26.056.800,00 YTL Alani Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Siresi 24 0,000 0,000 0,00 ¥TL
Proje Riski 14% J3.741.756.48 YTL Diikkan Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 12% 3.126.816,00 ¥TL 0,00 YTL
Arsa M2 birim Fiyati 820,0097231
Kat Kargihd Yontemine Karlilik Orani
Miteahhite maliyet 8.658.000,00 ¥TL
Mateahhit Geliri 15.303.200.00 ¥TL
Kar /Zarar 6.645.200,00 YTL
Karhlik Orani
Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlhhk Orani
Arsayi satin alarak proje bedeli 27846227 52 YTL
Miteahit kan 13.513.772.48 YTL
Karllik Orani

* 2020 wili igin IV-B sinfi Yap Yaklagik Biim Maaliyeti
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Emsal Satihk Gayrimenkuller;

e Sahibinden (Tel: 0505 8044443) Satilik Arsa

Dederleme konusu tasinmazin gliney batisinda, tasinmaza vyaklasik 540 metre
mesafede; 202 ada 3 parsel de yer alan dogusunda konumlu yaklasik 1693 m2
yuzoélgimine sahip, Taks: 0.1, Kaks:0.2 Konut yapilasma sartlarina sahip, arsa nitelikli
tasinmaz pazarliksiz olarak 1.285.000,-TL den satiliktir.( M2 Birim Dederi : 759,-TL/m2 )

e Abibo Gayrimenkul ( Tel: 0554 6048507) Satihik Arsa

Dederleme konusu tasinmazin Kuzey batisinda yaklasik 750 metre mesafede 397 m2 yiiz
O6lcimlla Taks : 0,15, Kaks : 0,30 2 kat konut yapilasma hakki olan arsa pazarlikli olarak
345.000,-TL den satiliktir. ( M2 Birim Dedgeri : 869,-TL/m2 X 0,9 = 782,-TL/m2 ) %10
pazarhk distlmuastar.

e Hiiseyinoglu Emlak (Tel: 0544 5103535) Satilhik Arsa

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 1500 m2 yiz 6lgimli Taks : 0,1, Kaks :
0,2 konut yapilasma hakki olan arsa pazarlikli olarak 1.250.000,-TL den satiliktir. ( M2
Birim Dederi : 833,-TL/m2 X0.9 = 750 TL/m2) %10 pazarhk dustlmistir.

e KW Bornova Emlak ( Tel: 0530 9302380) Satilik Arsa

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumlu 15000 m2 yiz 6lgiimlt Taks : 0,1, Kaks
: 0,20 konut imarlh arsa pazarlikl olarak 15.000.000-TL den satiliktir. ( M2 Birim Dedgeri :
1000,-TL/m2 X 0,9 = 900 TL/m2 ) %10 pazarlk.

o Sahibinden ( Tel: 0532 6729363) Satilik Arsa

Dederleme konusu tasinmaza yaklasik 2 km mesafede, 173 ada 3 parselde bulunan 483
m2 m2 yuz 6lcimld 2 kat Taks : 0,15, Kaks : 0,30 konut imarli arsa pazarhlkl olarak
505.000-TL den satiliktir. ( M2 Birim Dederi : 1046,-TL/m2 X 0,9 X 0,9 =847 TL/m2 )
Emsal konu tasinmaza go6re yapillasma sartlari bakimindan +%10 daha yuksek
serefiyelidir. %10 pazarhk

o Sahibinden ( Tel: 0537 3585693) Satilik Arsa

Dederleme konusu tasinmazi bati kisminda Cevre Kent sitesi Ustlinde, 182 ada 11
parselde yer alan 422 m2 yuzélgumllu Taks : 0,15, Kaks : 0,30 2 kat konut yapilasma
hakkina sahip arsa vasfinda tasinmaz pazarhkh olarak 422.000,-TL den satiliktir. ( M2
Birim Degeri: 1000,-TL/m2 X 0,9X0,95 =855 TL/m2 ) Emsal konu tasinmaza goére
yapilasma sartlari bakimindan +%10 daha ylksek serefiyelidir. %5 pazarhk

e Evmar Emlak (Tel: 0533 3320628) Satilik Tarla

Dederleme konusu tasinmaza komsu parsel 306 ada 31 parsel de bulunan 140.000 m2
ylz 6lcimli tarla pazarhkli olarak 21.000.000,-TL den satiliktir. ( M2 Birim Deden :
150,-TL/m2 X0,8 =120 TL/m2 ) %20 pazarhk

e Veri Emlak (Tel: 0541 7436060) Satihik Tarla

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 21.850 m2 yliz Olcimll tarla pazarlikli
olarak 3.500.000,-TL den satiliktir. ( M2 Birim Deder : 160,-TL/m2 X0,8 =128 TL/m2 )
%?20 pazarhk
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e Sahibinden Satihik Tarla

Dederleme konusu tasinmaza yaklasik 2 km mesafede, Colakibrahim mah. 3304 ada
60 parselde bulunan 74.465 m2 yuz dlgimli zeytin bahcgesi nitelikli tasinmaz pazarlkh
olarak 8.500.000,-TL den satiliktir. ( M2 Birim Degen : 114,-TL/m2 X 1,3x0,1 = 133
TL/m2) Emsal konu tasinmaza gére konum olarak -%30 daha dusuk serefiyelidir. %10
pazarhk

eEnter Emlak ( Tel: 0532 6064600) Tarla

Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede, bulunan 30.000 m2 yiz dlgimli, koy ici
yola cepheli, tarla nitelikli tasinmaz pazarlkh olarak 4.600.000,-TL den satiliktir. ( M2
Birim Deger : 153,-TL/m2 ) Emsal konu tasinmaza gére konum olarak -%10 daha dusik
serefiyelidir. %10 pazarhk

eKadir Aktas Emlak( Tel: 0539 2741141) Satihik Tarla

Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede, bulunan 16500 m2 ylz 6lgiimli, koy ici
yola cepheli, tarla nitelikli tasinmaz pazarlikli olarak 3.400.000,-TL den satihktir. ( M2
Birim Deger : 206,-TL/m2X 0,8 =164 TL/m2 ). %20 pazarlk

Degerleme konusu tasinmazin konumu, ylzoélcimi, yapilasma sartlari, fiili ve hukuki
durumu ile emsal tasinmaz mallarin degerleri ve pazarlik paylari da g6z o6nilinde
bulundurularak Emsal (Karsilastirma) Yontemi ve Kat Karsihdi ( Proje Gelistirme )
Yontemlerine gore tasinmazin birim satis dederleri belirlenmistir. Bélgede incelenen
emsaller ayni imar sartlarina sahip terkleri distlmuis imara acik parseller ile tarim
alanlari iginden alinmistir. Degderleme konusu tasinmaz 107.184,10 m2 yiz 6lgiimli olup
imara acgik olan yaklasik 39.000 m2 lik bélumu ayri, tarim alani olan 68.184 m2 lik
bélimi ayri degerlendirilmistir. Konut imarli 39.000 m2 lik alanin m2 birim degderinin
DOP kesintisinden sonra kalan 23.400 m2 de 840,-TL/m2 arsa dederidir. Tarim alani
olan 68.184 m2 lik alanin m2 birim dederinin ise 120,-TL/m2 olarak alinmasi uygun
bulunmustur.

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerlemede rapora konu tasinmaz /tasinmazlar kira getiren gayrimenkul olmadigindan
ise Kira Degeri Analizi yapilmamistir.

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

S6z konusu gayrimenkuliin ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumunun
tespiti icin Seferihisar Tapu Midurliginde vyapilan incelemede gayrimenkulin
mulkiyetinin Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil Insaat Sanayi Ticaret
Anonim Sirketi ne ait oldugu ve herhangi bir kisitlama bulunmadigi izmir ili, Seferihisar
Ilgesi Tapu Mudirliiginde ve TKGM portali Gizerinden alinan TAKBIS belgesinden yapilan
incelemelerde tasinmaz lizerinde satis ve devrine engel teskil edecek herhangi bir ipotek
haciz ve kisitlayici serhin bulunmadidi tespit edilmistir.

IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan

Veri Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Bolgede yapilan inceleme neticesinde s6z konusu tasinmazin niteliginde milk
sayisinin fazla olmadigi mevcut tarla nitelikli tasinmazlarin arsa olarak yapilagsma hakki
elde edilerek villa tarzi yapilasmanin basladigi tespit edilmistir. Ozellikle site tarzi
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yapilasmalarda 6zel glvenlik, havuz, cocuk bahgesi, sosyal tesis alanlarinin site icinde
konumlu olmasi, ve konsept tasinmazlarin insa edilecek olmasinin planlanmasi nedeniyle
degerlerinin mustakil yapilara gore daha yiksek seyrettigi gortlmistir. Bolgede yeni
insa edilmis yapi m2 birim dedgerleri konumuna, kullanilan malzeme kalitesine,
bldyukligline ve denize olan mesafesine gére 7.500,TL/m2 ile 10.000 TL/m2 arahdinda
kalmaktadir.

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

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; 1/1000 imar planinda belirtildigi gibi
KONUT fonksiyonudur.

IV.17.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parselin mulkiyeti Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil Insaat Sanayi
Ticaret Anonim Sirketi ne ait olup bir biitlin halinde dederlendirilerek analizi yapiimistir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak

Projelerde Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibari ile Tasinmaz Maliki olan Hasat BNO Grup Gida Yemek
Hay. Teks. Ins. San. Ve Tic A.S. ile Yiklenici Firmalar; Birikim Izolasyon Resterasyon
Insaat San. Ve Tic. Ve MNA Prestij Yapi San. Ve Tic. A.S. arasinda 10.11.2020 tarihinde
imzalanmis olan Kat Karsihdi Insaat Sézlesmesi mevcuttur. Rapor ekinde mevcut olan
bahse konu sdzlesmede imar kanunu 18. Madde uygulamasi sonucunda, ilgili belediye
(Seferihisar Belediyesi) kesinlestirilecek resmi imar durumundan sonra yapilacak binanin
paylasimi arsa sahibi %37, muteahhit firma %63 olacak sekilde yapilmistir. Sézlesme
icerigi olacak parsel Uzerinde yapilacak insaat; bina sayisi ve bulyuklikleri ile soysal
donati alanlar imar uygulamasi bittikten sonra detaylandirilacadi bilgisi alinmistir. Ilgili
belediye tarafindan yapilan imar uygulamasi sonuclandiginda yeniden revize dederleme
yapilmasi uygun olacaktir.

V. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin

Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi
muhtemel satis 6rneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolayi Piyasa Dederi (
Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi ve Kat Karsiligi ( Proje Gelistirme ) Yaklasimlari
kullanilmistir.  Tasinmazin  mevcut durumu dikkate alinarak Piyasa Degeri (Emsal
Karsilastirma) Yaklasimina gére bulunan deder ile Kat Karsiligi ( Proje Gelistirme )
Yaklasimi sonucunda bulunan degerin aritmetik ortalamasi alinarak konut imarl alanin
m2 birim dederi, tarla nitelikli alanin ise Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimina
goére m2 birim dederleri tespit edilerek toplam yasal dederleri takdir edilmistir. ( Bu
hususlar hakkinda detayli bilgi maddeler IV.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmustur. )

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis o6rneklerine iliskin verilen toplanabilmesinden dolayi
kullanilan "Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi " ve " Kat Karsilidi ( Proje
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Gelistirme ) Yaklasimi" kullanilmistir. Yapilan degerleme calismasinda SPK Mevzuati
uyarinca dederleme 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

Deéerlel_'_ne konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IV.6. Gayrimenkulln
Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler -Imar Durumu” bdliminde detayli
olarak aciklanmistir.

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadigi Hakkinda Goriis

Izmir ili, Seferihisar ilcesi Tapu Muidurliginde ve TKGM portali (zerinden
05.02.2021 tarih ve saat 15:39 itiban ile alinan Takbis belgesi lzerinden yapilan
incelemede degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde 1 adet ipotek kaydinin
bulunmasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Portfoytne alinabilir nitelikte
olmadigi tespit edilmistir. SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm Ortaklklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin “c¢” paragrafinda “Portfoylerine ancak uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve oOnemli Olcide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri sakhdir.”
denilmektedir. Bu nedenle tasinmaz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyline alinabilir
nitelikte degildir.

VI. SONUC

VI.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz
ozellikleri géz 6éniinde bulunduruldudunda; tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
anlasiimis olup, tasinmaz (zerinde 1 adet ipotek kaydinin bulunmasi nedeniyle
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Portféylne alinabilir nitelikte degildir.

Dederleme tarihi itibari ile Tasinmaz Maliki olan Hasat BNO Grup Gida Yemek Hay.

Teks. Ins. San. Ve Tic A.S. ile Yiklenici Firmalar; Birikim Izolasyon Resterasyon Insaat
San. Ve Tic. Ve MNA Prestij Yapi San. Ve Tic. A.S. arasinda 10.11.2020 tarihinde
imzalanmis olan Kat Karsihdi insaat Sézlesmesi mevcuttur. Rapor ekinde mevcut olan
bahse konu s6zlesmede imar kanunu 18. Madde uygulamasi sonucunda, ilgili belediye
(Seferihisar Belediyesi) kesinlestirilecek resmi imar durumundan sonra yapilacak binanin
paylasimi arsa sahibi %37, miteahhit firma %63 olacak sekilde yapilmistir. Sézlesme
icerigi olacak parsel lzerinde yapilacak insaat; bina sayisi ve blyklikleri ile soysal
donati alanlari imar uygulamasi bittikten sonra detaylandirilacadi bilgisi alinmistir. Ilgili
belediye tarafindan yapilan imar uygulamasi sonuglandiginda yeniden revize dederleme
yapilmasi uygun olacaktir
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VI.2. Nihai Deger Takdiri

Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil insaat Sanayi Ticaret Sanayi
Anonim Sirketi'nin 05.02.2021 tarihli talebi Gzerine yapilan inceleme sonucunda; Rapor
iceriginde ozellikleri belirtilen ve milkiyetinin tamami Hasat BNO Grup Gida Yemek
Hayvancilik Tekstil Insaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi ne ait olan gayrimenkuliin
yerinde vyapilan incelemelerinde konumlarina, buyuUkliklerine, fiziksel &zelliklerine,
halihazir durumlarina, imar durumlarina, dederlendirme boliminde belirtilen hususlarin
mevcudiyetine ve c¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina goére gunimiz ekonomik
kosullan itibariyla ve gayrimenkullerle ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadigi
kabulti ile ;

KDV Haric Toplam Adil Piyvasa Degeri Icin ;

KDV Haric
Kat Karsihgi Emsal . Deger Deger
Alan (m2) Alan (m2) Proje Gelistirme | Karsilastirma Deger (TL) (usD) (EUR)
Arsa 39.000{ 23.400% 19.188.000 19.656.000]  19.422.000| 2.739.467| 2.276.451
Arazi 68.184| 68.184 8.182.000 8.182.000] 1.154.069]  959.012
107.184 27.604.000) 3.893.536| 3.235.463

#39.000 m2 alanin %40 DOP diizenlenmig hali

27.604.000,-TL (Yirmiyedimilyonaltiyiizdértbin Tiirk Lirasi ) kiymet takdir
edilmistir.

KDV Dahil Nihai Deg’er Olarak ;

KDV Dahil**
Kat Karsilidi Emsal . Deder Deger
Alan (m2). |Alan (m2) Proje Gelistirme | Karsilagtirma Defer (TL) (USD)*#* | (EUR)***
Arsa 39.000{ 23.400% 19.188.000f  19.656.000{  22.917.960| 3.232.571| 2.686.213
Arazi 68.184| 68.184 8.182.000 9.654.760| 1.361.801| 1.131.634
107.184 325727200 4594372 3.817.846

% Kdv Orani %18 olarak alinmistir.
%% Rapor tarihi olan 09.02.2021 tarihi itibaryla gosterge niteliginde
Merkez Bankas Efektif Satis Kurlan dikkate alinmig olup, 1 USD = 7.0897 , 1 EUR = 8,5317 TL'dir
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32.572.720, TL ( Otuzikimilyonbesyilizyetmisikibinyediyiizyirmi Tiirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

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

Saygilarimizla,
Kadir KAYIS Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

VII.RAPOR EKLERI :

1-Dederleme Uzmaninin Lisans Ornegi

2-Dederleme Uzmaninin Ozgegmisi

3-Tasinmaz ile ilgili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazisi, imar durum vs. )
4-Bdlge Haritasi

5- Fotograflar

6- Kat Karsihgi Sozlesme

7- Firma Lisansi
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DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

W SPL

Sermaye Plyasas

Tarih : 19.12.2017 No : 407470

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Kadir KAYIS

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

AL M

Levent HANLIOGLI Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR
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SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

TSP“K TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 09052007 No : 400504

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas: Kurulu'nun Serl: VIIL No:34 sayith “Sermaye Plvasasinda faallyerte

Bulunaniar icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya Higkin Esaslar Hakkanda Teblg ™l uyannca

Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmanhg@: Lisansin almaya hak kazanmigtir

likay ARIKAN | Sy xod fik Maotin AYISIK
GENEL SEKRETER / BIRLIK BASKANI
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DEGERLEME UZMANI OZGECMIiSI;

) ORTAKLARIN/YONETIMKURULU BASKANI VE
UYELERIN/DENETCILERIN/PERSONELIN OZGECMISLERI

ADI-SOYADI : KADIR KAYiS

IKAMETGAH ADRESI : Ugurmumeu Mahallesi Hiilyakent Sitesi 1597.Sokak
No:1/134 Batike nt/Ye nimahalle /Ankara

OGRENIM DURUM U(Aynntili) : Kinkkale Universitesi (ingaat Teknike Higi)

Aksaray Universitesi (Jeoloji Miibe ndis ligi)

HALEN CALIST 1G1 ISYERININ UNVANI VE ADRESI:
Diinya Grup Gayrimenkul Degerleme A.S.
Asaf Ovecler Mahallesi 1322.Cadde 46/8 Cankaya/ ANKARA

MESLEGI VE GOREV UNVANI : DEGERLEME UZMANI
T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI  : 14737892326
VERGI KiIMLIK NUMARASI' :

ORTAKLIK PAYI] .
DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI
Kurulusun Unvam Giris-Aynhs Tarihi Gorey Unvam
1- | LAL GAYRIMENKUL / ANKARA Evliil 2013/Haziran 2014 Gayrimenkul Deg. Uzm.
2- | GOKALP Y API DENETIM / AKSARAY | Nisan 2013/Eylil 2013 insaat Teknikeri
3 VIP INSAAT /| AKSARAY Mart 2012/Arahk 2012 Insaat Teknikeri
4 | AK-MAKINA HARITA Ocak 2010/ Subat 2011 Insaat Teknikeri

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HIZMETLERINE iLISKIN BiLGILER

Dege rleme Hizmeti Verilen isle tmenin Degerleme Konusu Girev Unvam
Unvam
DUNA GRUP GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL
DEGERLEME UZMANI DEGERLEME
UZMANI

DEGERLEME iLE iLGIiLi ALINAN EGIiTIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay Sirket Adi/Yeri Faalivet Konusu Pozisyon iliski Tirii | % Ortakhk
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI 0ZGECMIiSI;

ADI VE SOYADI: AYHAN DUZGUN
GSM: 0542 42531 25

IKAMET ADRESI: Karsiyaka Mah.603 Cad. 2.Blok NO:262 Karmen Loft2 Sitesi
Golbasi/ ANKARA

E-MAIL: dunyagrupgd@gmail.com
DOGUM YERI VE TARIHE: ANKARA -17.03.1964

T.C. KIMLIK NO: 47794592120

EGITIM :
e 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 Uzman ve Yonetim Kurulu Baskam

e 2009 -2014 Giineybat: Gayrnimenkul Degerleme Damsmanhk A S
-Sorumlu Degerleme Uzmam -Yonetim Kurulu Bgk. 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 [kmal ve NATO POL Tesisleni Isletme Baskanh
-Miidiir Vekihi

SPK LISANS DURUMLU -
-SPK Lisans No 400504

ALISMA SEKLI:
-Sorumlu Degerleme Uzmani-Ydnetim Kurulu Baskan
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FOTOGRAFLAR;

Imam Hatip Lisesi

TASINMAZ
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TR e o I —
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DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

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

51



2021-SPK-005

UYDU GORUNTUSU -COGRAFi KONUM ;

TAKBIS ( TAPU KAYDI ) ;

195 10]

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILG| AMAGLIDIR.

‘weblopu

rapusen fiseroly

Tarih: 5-2-2021-15:39

Kaydi Olugturan: AYHAN DUZGOUN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
021021022123 20210205-1925-F02356 2212
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 195/19
Taginmaz Kimlk No: | 88773027 AT Yilzdlglim(m32): 107184.10
Iilige: [ZMIR/SEFERIHISAR Batjimsiz Baliim Nitelik:
Kurum Adi Seferihizar Bafjimziz Bollim Brit
Mahalle/Koy Adr DUZCE Mah. ViuzOlglimi:
Mevkii: A MES| (TOPBELENI Bagimsiz Balum het
Cilt/Sayfa No: Eji:ga . : Ll
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
SR Al Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KIR TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
215521805 | (SN:7931994) HASAT BNO GRUP GIDA 11 107184.10 | 107184.10 Tilzal
YEMEK HAYVANCILIK TEKSTIL INSAAT Kisiliklerin
SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI v Unvan
Dedisikligi
01-10-2015
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| I | | | I e | J

MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI

2/3
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7946131) ZIRAAT KATILIM Hayir 14900000.00 TL Faizslz 1/0 FB.K. Seferhisar-0501-2017 15226 -151
BAMKASI AS. VKN:9980793117,
(SN:7946131) ZIRAAT KATILIM
BAMKASI A5 VKN:9980793117
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Seferihisar - DUZCE Mah. - (Aktif) 11 (SM:7931994) HASAT BNO GRUP 14900000.00 Seferihisar -
- 195 Ada - 19 Parsel GIDA YEMEK HAYWVANCILIK TEKSTIL TL 05-01-2017 15:26 -
INSAAT SAMAYI| TICARET ANOMIM 151
SIRKETI v
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EL_Wxulg75 kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
3/3
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iIMAR DURUM;
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KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Madde 1 - Taraflar;

Bir taraftan lzmir 1li, Seferihisar {Igesi, Ditzce Mahallesi, Agacesmesi mevkii, L17-c-02-b-4
Pafta, 195 ada, 19 parsclde bulunan taginmazin maliki HASAT BNO GRUP GIDA YEMEK
HAYV. TEKS. IN§. SAN. VE TiC. A.S. ile diger taraftan miteahhit BIRiK M [ZOLASYON
RESTORASYON INSAAT SAN. VE TIC. — SULEYMAN BOZKURT ve MNA PRESTIJ
YAPI SAN. VE TIC. A§. arasinda asagidaki sartlarla bir insaat stzlegsmesi yapilmistir, Bu
sozlesmede taraflardan taginmaz malikleri (Mal sahibi) ve miiteahhitler (Miteahhit) olarak
amlacaklardir,

- HASAT BNO GRUP GIDA YEMEK HAYV. TEKS. INS. SAN. VE TiC. AS.
Mersis No: 0458047606600017 — Menemen VD / No:4580476066
Adres: Yildinm Mah, 35. Sok. No:62 Menemen/IZMIR

-BIRIKIM 1IZOLASYON RESTORASYON INSAAT SAN. VE TIC. -SULEYMAN
BOZKURT

Mersis No: 3955722027200015 Vergi No:39557220272

Adres: Camikebir Mah. Httkiimet Cad. No:49 Seferihisar/IZMIR

-MNA PRESTILJ YAPI SAN. VE TIC. A
Mersis No: 0622172656800001 Karsivaka VI)/ No: 6221726568
Adres: Adalet Mah. Anadolu Cad. Megapol Tower Apt. No:41/011 Bayrakli/IZMIR

Taraflann igbu sdzlesmede yazili adresleri, her tirln yazigmalardaki tebligat adresleridir.
Adres degisikligi yazili olarak karg: tarafa bildirilmedigi takdirde bu adreslere yapilacak her
tirln tebligat iade edilse dahi teblig edilmis sayilacaktr.

Madde 2 - Konu;

Sézlegmenin konusu, miiteahhit tarafindan; tapuda mal sahibi adina kayith olan fzmir lli,
Seferihisar ligesi, Ditzce Mahallesi, Agagegmesi mevkii, L17-c-02-b-04 Pafta, 195 ada, 19
parselde kain taginmaza iligkin Imar Kanunu madde 18°de meveut gerekli diizenlemeler ve
jylemlerin yapilmas:, akabinde taginmaza iligkin, mal sahibinin istegi dofrultusunds Imar
Kanunu 18. Madde uygulamasiun yapilmasindan sonra, resmi imar durumuna uygun
¢izilecek projeye gére yeni bir binanm insa edilmesidir.

inga edilecek binaya iligkin sartlar, imar Kanunu madde 18 uygulamasindan sonra
diizenlenecek ek protokolle belirlenecektir,

Madde 3- Yer Teslimi;

Taginmaz miiteahhide mal sahibi tarafindan bog olarak teslim edilecektir. Yer teslimi isbu
sozlesme tarihinde miiteahhide yapilmstr.

faka /D, 622 172 6558

20 4738 sEeA AnNGY
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Madde 4 - Insaatin Niteligi;

Ingaat, bu sbzlegmeye ve onun aynimaz bir pargasi olan teknik sartname esaslanna gore
yapilacaktir. (Teknik sartname, plan ve krokiler Imar Kanunu 18. Madde uygulamasindan
sonra igbu sbzleymeye cklenccek ve noterde onaylanacakur.)

Madde S - Paylasim Plam;

Yapilacak bina mal sahibi ve miiteahhit arasinda; (min.max) %37°si mal sahibinin, %63’0
miiteahhitin olacak sekilde blusitlecektir. Arsa sahibine kalacak %637 lik kismuin belirlenmesi
“Belediye Onayli Mimari Projeler” (izerinden yapilacaktir. S8z konusu %3 7')ik kismin hangi
bagimsiz bSlimlerden colusacaghmin belirlenmesinde proje tizerinden yapilacak %37 ve % 63
lik segimin yans) arsa sahiplerine yansi miteshhitlere ait olacaknhr. Proje dilzenlenirken
gruplar arasinda igbu paylasim oram saglanacaktir,

Miiteahhit igbu s&zlegmenin tarafi olan arsa sahibinin hakkina zarar gelmemek kayit ve
gartiyla istedigi sekilde sdzlegme yapmaya yetkilidir.

Miiteahhit igbu sOzlegmenin tarafi olan arsa sahibinin hakkina zarar gelmemek kayit ve
yartiyla diledigi kisi ve titzel kigilerle diledigi sartlarda alt s6zleyme yapmaya yetkilidir.

Madde 6- Hafriyat ve Insaatta Sorumiuluks

Hafriyat ve yeni binamn yapim swasinda veya yapimindan otirti komsulara veya diger
Oglinclt kigilere verilecek her gegit zararlar ile bina isyerinde iy kazalanndan dogacak (im
zararlardan miteahhittck bagina sorumludur. Mal sahibi aleyhine. miiteshhit tarsfindan
yapilacak yukarida belirtilen iglemler nedeniyle idari bir islem tesis edildifinde veya bir dava
agtldifinda ve dava sonunda mal sahibi aleyhine bir karar verildifinde mal sahibi tarafindan
mahkeme karan veya idari iglemler nedeniyle 3. Kigilere ve kurumlara bir Sdeme yapiimak
durumunda kalindifinda yapilan ddemeyi miiteahhit yazih ilk talebinde mal sahibine Sdemeyi
kabul, bevan ve taahhiit eder.

Madde 7 - Giderler;

Isbu gayrimenkuliin sdzlesme tarihine kadar olan tim giderlers {emlak wvergilenn, cevre
temizlik vergiler ve sair piderler) arsa sahibine ait olacak, sbzlesme tarihinden itibaren arsa
sahibine kalacak bagimsiz bbilmierin teslim edilmesine kadar gegen sfirede ortaya cikacak
tim vergiler, vergi cezalan, isgaliyeler ve sair 6demeler mitteghhite ait olacaktir.

Madde 8 - Miiteahhide Ait Bagimsiz Biliim lerin Satislar;

Arsa sahipleri ile miiteahhit ck protokol ile teknik sartnameyi imzaladiktan ve gerekli
segimlerini yaptiktan sonra; arsa sahibi miiteahhide kalan bagimsiz b&lilmlerin satugini veya
satig yetkisini kat irtifakinin kurulmasim takiben en geg 10 giin igenisinde verccektir. Veya
arsa paymn devrini yapacakur.

Mal sezhibine kalacak taginmazlarin satiy: hususu dilzenlenecek ek protokolie belirlenecektir.
Madde 9- Tapuya Serh;

Miiteahhitin gdrevlendirdigi vekil ig bu sézlegmeyi miinferiden tapuya serh vermeye ve serhi
terkin etmeye yetkili Kilinmigtir Fesih halinde serh taraflardan biri tarafindan kaldinlabilir.
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Madde 10 - Igin Teslimis

Muteahhit, ingast ruhsatinin alinmasindan itibaren de en geg 24 ay igerisinde yap: kullanma
izin belgesini almaya hazir olacak bicimde isi bitirmeye ve mal sahibine teslime mecburdur.

Miicbir sebeplerin ortaya ¢ikmas: veva dava gibi gegic: hukuki imkansizhik hallerinde ortaya
¢ikan siireg bu siireye cklenecektir. Miteahhit bir defaya mahsus olmak fizere, sézlesme
siiresinin bitiminden itibaren 6 aylik siire uzatim: talebinde bulunabilir.

Isin bitirilmesinden amac ise, yap: kullanma izin belgesinin alinmas: ile birlikte suyun,
havagazinin, elektrigin baglanmaya hazir olmasz. kanalizasyon irtibatimin saglanmas:, asansér
ve hidrofor tesisatimin projesine uygun olarak yapilm:s olmas:, teknik sartnameye gdre biitin
tesislerin tamamlanmug bulunmasi ve territuvann ditzenlenmesidir. Buna iligskin Izsu tedas vb.
kurumlarda dogabilecek gecikmeler siireye dahil degildir.

Madde 11- Teknik Sartname;

Isbu sozlegmeye ek teknik sartname, tasinmaza iliskin Imar Kanunu 18. Madde
uygulamasinin yapilmasindan sonra bir ek protokol ile teraflar arasinda diizenlenecek ve
noterde onaylatilacaktir.

Madde 12 - Ozel Vekalet;

Insaat dolayisiyla imar Madarltgone, Fen Isleri Modtridgine, Elektrik ve Havagaz isletmesi
Midirligtine, cins tashihi ve kat irtifakimin kurulmas: ile siurh olarak Tapu Sicil
Midirlagine yapiimas: gerckli muracaatlar icin mal sahibi, mitteahhide dzel bir vekalet
verecektir,

Madde 13 - Sorumlulugfun Miiteselsil Olmas:;

Miiteahhitlerin mal sahibine kars: mes'uliyeti miisterek ve miiteselsilendir.

Madde 14— Sézlesmenin Feshi;

Muteahhitler, isbu sdzlegme geregii yuktmliilttklerini yukanda belirtilen siireler iginde yerine
getirmezlerde mal sahibi sizlesmenin feshi hakkina sahiptir. Sézlesmenin mal sahibi
tarafindan haksiz feshi halinde miiteahhic. mal sahibinden yoksun kalmman kan dahil tim
zararlarim talep edebilecektir Soziegmenin miiteahhitler tarafindan hakls bir neden olmaksizmn
feshi halinde de mal sahibinin tim zararlarim milteahhitlerden talep etme hakki sakisdir.

Isbu fesih maddesi ingaat ruhsati ahnana kadar olan siirece iliskindir. Insaat ruhsat alindiktan
sonraki stirece iligkin fesih sartlan ditzenlenecek ck protokol ile ele alinacaktir.

Madde 15 — Cezai Sart;
Miteahhitier ve mal sahibi, isbu sdzlesme geregi yitkiimlilitiklerini yukarnda belirtilen siireler

(24 ay+6 ay olmak tizere toplam 30 ay) iginde yerine getirmezlerde edimlerini yerine
getirmedikleri her giin igin 1000,00 TL cezai sarts Gdemeyi beyan ve tanhhtit etmiglerdir.

MNA PRESTIJ YAPI SAN. VE T1... .5
LASYON Adalet Mahs A ; Tove: Acy
> ‘--‘_.‘?.’; TIC N

- © ———

BIRIKIM fzo

VD-622 1726568
¢ (227 1775 5680 0001
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Madde 16 - Uyusmazhklarn (8ziimiinde Yetkili Mahkeme ve fera Daireleri;
Uyugmazhk halinde Izmir Mahkemeleri ve lcra Daireleri yetkili olacakur.

Bu stzleyme W./12a200n0nde taraflarca okunarak, her tirli irade fesadimndan as olarak
akdedilmistir,

'MAL SAHIBI MUTEAHHITLER ]

l-H/\S\l BNO GRUP GIDA YEMEK | 1-MNA PRESTIS YAPI SAN. VE TIC.AS
HAYV. TEKS. INS. SAN. VETIC. AS MNA PRESTIJ YAPI SAN. VE TiC.
Adale| Hah.;\“’i:? Y ﬂ?ﬂ Meggco '\E{AAF§
I Na: &1 701 D?LT._(M 7‘1\9\
€ 8ol No 214 932 Ocls 13 S No: 2008841
Kargiyaa V0, ::2"2r"9
\hsm\-"i 728 SR80 0701
2-BIRIKIM ’LOLASYO\ RLSTORAQY()V
INJAAT SAN. VE TIC.- SULEYMAN

BOZKURT _
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DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI;

n 506330

1N MIQAT +
BASBAKANLIK U QUBAI J)Q

Sermayve Pivasas: Kurulu

Sgy» : BO26SPK 1-415.01[DONYA] =29 5 28/11/2011
Konu : Listeye alinmae talebiniz hk 1UNNY

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.

me¢ Bulvan. 1322, Cad. No:46/4

tigi"de kayith bagvurunuzda; Sirketinizir Kurulumuzun Ser VIII, N 35 sawil

Sermave Pivasas Mevzua Cercevesinde Gavnimenku Degerieme Hizmeti Verecek

ket ile Bu § ct A srina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig
. \ 1 g et vermek Gzere Kurulca lis c alimmi

I tur. Konunun g nin 25.11.2011 tarth ve 39 sayils

plar i 1 1 u karsilanmasing karar

faaliyetie

e

A) Sermaye pIvasass mevzuall uyannca yapiaca

gerckmekte o SES mevzuat

A v lar de tanhinde

) . «
(it Be g I cn 1, $5 sawvih luslararas)
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblifin ekinde ver alan Uluslararas;

Degerleme Standartianna aynen uymalanmn ve bunlarn uygulamalanmn zorunlu oldugu

may piyasas: mevzuat: kapsamunda yamlacak gayrimenku jegerieme

fanliyet mevZuasta o nlufgunun Kurulumn zlenecegs ve mevz ayxin

uvgular r spit halinde Kurulumuz hstesinden ¢ikanimamz yoluna
4 ) |

O) Kurulumuz intermnet savizsimn gavnimenkul deferleme bOliminde “genel

aglan strekli bilgilend nu formatuna gygur

varak tarafimizca hazrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasiom
bosl ver verihnesi ve xtincel tntado perektis —

ilgil lGminde yer verilmesi ve glin T-"—C“ _'k,'\rtlfb‘.,\Gl\\\. ”.T <

bilgi ¢ ;;:g.k:b:vb,-h{nu cica oderim

LU INA pasars ST N 50
(tAS :»»M’)! ABUCC

AMBRRRELC Standartlan Dairesi Baskam
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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)

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

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

61



2021-SPK-005

Tiarkiye Cumhuriyeti

Yev.No:

NOTERL
UNVAN DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET!
ADRES Ao Ovecier Mah. 1322 Cad. No: 46 / 8 Adres No: 1265508711 Ofis ve lgyer!
ANKARA 687 NOTERI Cankaya / ANKARA
- YETOu G AYMAN DUZGUN 47794592120
L‘"u""" CULLANIM. . s ERIOEN
TEMSIL SEXL / SURES - 26/07/2021 TARIMINDEN ITIBAREN 26/07/2021 TARMINE KADAR
TICARET SICIL ADI - MO - ANKARA - 236509
ATA MAM 50 VERGI DARES - NO 006276 BASKENT - 1230465088
¥ ) CAD N 1250
R T icaret Sichi Gazetesinin 13/08/2018 tarh ve 5641 sayh nishasenn 221 savfasnds 236509 sicl no

Yot +903 124756700 e dan ediben ywkanda sdeesl yank DUNYA GRUP GAYRIMINKUL DEGERLEME

Fax +903 126756700 SRKET! Gewands giekatin 26/07/2018 tanh ve 201804 saph karards, “Yen! Atanan Temulicier 477°*****20
L2021 Tarihine Kadar (Yonetim

Aralk libinonsekls, Peryembe gind 13/12/2018

no ile fan edien yukands sdres-yanh DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME
SRKET Umwanh gicketin 26/07/2018 tarth ve 200804 saypd hararda AYHAN

13 Arzla 2018

prohdin 7 SO0UK Drgsc, R IMZA SiREULERI m1 9 5 2 2

DAYANAK T Ticaret Siob Gazetesinn 13/08/2018 tarh ve 9641 sayth nishavnn 221. sayfaunds 236509 wol

26/07/2021 tarivine kadar termul ve dzama vetiol oldufu gorlimug olup evraka eldenmigtr

&@E‘o’m?}?’nmawwmw“ 3

1812130080087 -

ARt
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13 AGUSTOS 2018 SAY! : 964 TORKIYE TICARET SICILI GAZETESI SAYFA : 221
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