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YÖNETĠCĠ ÖZETĠ 

Değerlemeyi Talep Eden Kurum/KiĢi 
Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil 
ĠnĢaat Sanayi Ticaret A.ġ. 

Talep tarihi  05.02.2021 

Değerleme Süresi 15Gün 

Değerlenen Mülkiyet Hakları Tam 

Raporun Konusu 
Bu rapor, aĢağıda adresi belirtilen “KIR TARLA “ 

nitelikli taĢınmazın piyasa değerinin tespitine yönelik 
olarak hazırlanmıĢtır. 

Rapor Tarihi 10.02.2021 

 

Değerleme Konusu Gayrimenkullerin 

 

Adresi 
Düzce Mahallesi (195 Ada 19 Parsel ) Seferihisar / 
ĠZMĠR  

Tapu Bilgileri Özeti 
Ġzmir Ġli, Seferihisar Ġlçesi, Düzce Mahallesi, 195 Ada 
19 Parsel  107.184,10 m2 yüzölçümlü kır tarladır.

 

Sahibi 
Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil 
ĠnĢaat Sanayi Ticaret A.ġ.  ( Tam )  

Mevcut Kullanım BoĢ parseldir. 

 

Parsel Yüzölçümü 

 

107.184,10 m2 

Tapu Ġncelemesi 

05.02.2021  tarihinde TKGM portalı üzerinden alınan 

Takbis belgesinden yapılan incelemelerde rapora 
konu taĢınmaz üzerinde ; 

**Rehin ve Ġpotekler Bölümünde ; 

* 05.01.2017 Tarih ve 151 yevmiye numarası ile 
Ziraat Katılım Bankası A.ġ. lehine 1. dereceden F.B.K. 

, SDF hakkı olmayan faizsiz 1. dereceden 

14.900.000-TL ipotek tesis edilmiĢtir.  
 

Ġmar Durumu 

Değerleme konusu 195 Ada 19  parsel, 107.184,10 
m² yüzölçümlü, “Kır Tarla” nitelikli taĢınmazdır. 

Seferihisar Belediyesi Ġmar Müdürlüğünden 

09.02.2021  tarihinde alınan bilgiye göre 195 ada 19 
nolu parselin bir kısmı 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar 

Planı sınırı dıĢında olup, 644 sayılı Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığı'nın TeĢkilat ve Görevleri Hakkında Kanun 
Hükmünde Kararnamesinin 7. Maddesi uyarınca 

16.11.2015 tarihinde onaylanan 1/100.000 ölçekli 

Ġzmir-Manisa Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planında 

Tarım Alanında kalmaktadır. Bir kısmı da 1/1000 
ölçekli Seferihisar Uygulama Ġmar Planı kapsamında ( 

YaklaĢık 39.000 m2 si )  ayrık nizam, 2 kat, Taks : 

0,10, Kaks : 0,20 Konut Ġmarlıdır. Ancak Ġmar 
Uygulaması yapılmadan Yapı Ruhsatı verilemez 

denilmektedir.  

En Ġyi ve En Verimli Kullanımı 
Konumu ve diğer etkenler göz önüne alındığında  

imar planında belirtildiği gibi KONUT amaçlı kullanımı 

en iyi ve etkin kullanımdır. 
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Kullanılan Yöntemlere Göre Takdir Olunan Toplam Değer (KDV hariç) 

 

 Konu TaĢınmazın  Değeri 

Emsal KarĢılaĢtırma& Proje GeliĢtirme 27.604.000,--TL 

Nihai Sonuç 27.604.000,--TL 
 
 

Raporu Hazırlayanlar 

 

DeğerlemeUzmanı Kadir KAYĠġ (SPK Lisans No: 407470) 

SorumluDeğerlemeUzmanı Ayhan DÜZGÜN(SPK Lisans No: 400504) 
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I.RAPOR BĠLGĠLERĠ 

 

I.2. RAPORUN TARĠHĠ:10.02.2021 

 

I.3 RAPOR NUMARASI:2021/SPK/005 

 

I.4. RAPORUN TÜRÜ 

 
        Bu rapor , Ġzmir Ġli, Seferihisar Ġlçesi ,Düzce Mahallesi/ Köyü, AğaçeĢmesi 

(Topbeleni ) Mevkii'nde konumlu Kır Tarla nitelikli gayrimenkulün , Türk Lirası cinsinden  

10.02.2021 tarihli  piyasa rayiç değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme 
raporudur.  

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR 

 
       Bu değerleme raporu, gayrimenkulün mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili 

kiĢi-kurum-kuruluĢlardan elde edilen sonuçların bir arada yorumlanması neticesinde 

hazırlanmıĢtır. Bu rapor Değerleme uzmanı Kadir KAYĠġ tarafından hazırlanmıĢ, Sorumlu 

Değerleme uzmanı Ayhan DÜZGÜN tarafından kontrol edilmiĢtir. 
 

I.6. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI   :AYHAN DÜZGÜN  

 

I.7. DEĞERLEME TARĠHĠ:10.02.2021 

 

I.8 DAYANAK SÖZLEġMESĠ 

  a) 02/02/2021 tarih, bila sayı nolu teklif talebi yazınız. 

  b) 04/02/2021 tarih, bila sayı nolu teklif yazımız. 
  c) 05/02/2021 tarih, bila sayı nolu kabul yazınız ve 05.02.2021  tarihli sözleĢme. 

 

 

I.9  RAPOR HAKKINDA AÇIKLAMA 

 

   ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen taĢınmazın güncel piyasa rayiç 
değerinin tespiti ve sermaye piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında 

bulunması gereken asgari hususlar" çerçevesinde değerleme raporunun hazırlanması 

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

II.1. ġĠRKET BĠLGĠLERĠ 

 

ġĠRKETĠN ÜNVANI : Dünya Grup Gayrimenkul Değerleme ve 

DanıĢmanlık A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : AĢağıöveçler Mah. 1322. Cadde No:46/8 

Çankaya/ANKARA 

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

FAKS NO : +90 (312 ) 472 58 74 

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

FAALĠYET KONUSU      :  Yürürlükteki mevzuat çerçevesinde her türlü resmi 

ve özel, gerçek ve tüzel kiĢi ve kuruluĢlara ait 

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve 

gayrimenkule dayalı hak ve faydalar ile 

menkullerin yerinde tespiti ve değerlemesini 

yapmak, değerlerini tespit etmeye yönelik tüm 

raporları düzenlemek, analiz ve fizibilite 

çalıĢmalarını sunmak ve problemli durumlarda 

görüĢ raporu vermektir. 

KURULUġ TARĠHĠ : 09 Mayıs 2007 

SERMAYESĠ : 1.000.000,-TL 

Not:  ġirket, 28 Kasım 2011 tarihi itibariyle BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun 

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

Değerleme Hizmeti Verecek ġirketler” Listesi'ne alınmıĢtır. 

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

verilmiĢtir. 
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II.2. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ  
 

MÜġTERĠ NO  :- 
ÜNVANI   :Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi 

Ticaret A.ġ. 
ADRESĠ   :Yıldırım Mahallesi 35. Sokak No:62 Menemen ĠZMĠR 

 

  ĠRTĠBAT BĠLGĠLERĠ      : - 

  Telefon       :  +90  232 835 47 94 

  Faks        : +90  232 835 45 33 

  Web        : info@hasatbno.com 

KURULUġ YILI      : 1995 

KURULUġ SERMAYESĠ    : --  TL 

KAYITLI SERMAYESĠ     : --  TL  

ÇIKARILMIġ SERMAYESĠ    : --TL  
HALKA AÇIKLIK ORANI    :  % ........ 

FAALĠYET KONUSU     : 

PORTFÖYÜNDE YER ALAN  

BAZI GAYRĠMENKULLER    : 

 

II.3 MÜġTERĠ TALEPLERĠNĠN KAPSAMI VE VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

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

Sanayi Ticaret A.ġ. firmasının talebi üzerine  Ġzmir Ġli, Seferihisar Ġlçesi, Düzce Mahallesi/ 
Köyü  AğaçeĢmesi mevkii'nde konumlu gayrimenkulün Türk Lirası cinsinden 10/02/2020 

tarihli piyasa rayiç değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanmıĢtır. Raporun hazırlanması 

sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan bir durum mevcut 

olmamıĢtır. 

           Bu değerlemede aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır.  

           - Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir.  
          - Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler.      

          - Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır.  

          - Ödeme nakit ve benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır.  

          - Gayrimenkul alım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir.  
 

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

-Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

-Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla kısıtlı 

olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

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

ilgimiz yoktur.  
-Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargımız 

bulunmamaktadır.  
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-Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı lehine 
sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine 

veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana 

gelmesine bağlı değildir. 

-Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

-Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 

-Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev 

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 
bulunmaktadır. 

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

yardımda bulunmamıĢtır. 

 

III. DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ HAKKINDA BĠLGĠLER  

 

III.1.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ, KONUMU, TANIMI 

 
Değerlemeye konu taĢınmaz Ġzmir Ġli, Seferihisar Ġlçesi, Düzce Mahallesi/Köyü, 

AğaçeĢmesi Mevkii'nde konumlu 195 ada 19  parsel sayılı “Kır Tarla” nitelikli taĢınmazdır. 

TaĢınmazın doğu cephesinde 195 ada 15/16 ve 20 nolu parseller, güneyinde 17/18 nolu 

parseller, batısında 2/22 nolu parseller, 22 parsel içinde Seferihisar ĠMKB Teknik ve 

Endüstri Meslek Lisesi, Seferihisar ĠMKB Anadolu Ġmam Hatip Lisesi, 

ÖzyarenKümeevleriyer almaktadır. TaĢınmaza ulaĢım, Ġzmir Seferihisar Yolu üzerinde 
güney istikametinde devam edilirken HabaĢ Üstünel Petrolü geçtikten ~ 160 m sonra sol 

tarafta yer alan kadastral yola girilerek güney doğu istikametinde ~ 350 m devam 

edildiğinde varılarak sağlanmaktadır. Değerleme konusu taĢınmaz Seferihisar Merkezine 

yaklaĢık olarak 1,5 km mesafede yer almaktadır. TaĢınmaz 38.230494- 26.832529 / 

38.230325- 26.834546 / 38.228218- 26.835672 / 38.228277- 26.836584 / 38.225976 - 

26.835608 / 38.228033 - 26.832615 koordinatları arasında konumludur.  
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III.1.2. TAPU KAYITLARINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

 

SAHĠBĠ                             : Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil 

ĠnĢaat Sanayi Ticaret Anonim ġirketi  

ĠLĠ-ĠLÇESĠ                          : Ġzmir - Seferihisar  

MAH./KÖY                     : Düzce Mahallesi/Köyü  

MEVKĠĠ                            : AğaçeĢmesi (Topbeleni )  

PAFTA NO                       : --- 

ADA NO                          : 195 

PARSEL NO                     : 19 

NĠTELĠĞĠ                          : Kır Tarla  

HĠSSESĠ                           : 1/1 

YÜZÖLÇÜMÜ                  : 107.184,10 m2  

YEVMĠYE NO                 : 7114 

CĠLT NO                           : 6 

SAHĠFE NO                     : 479 

TAPU TARĠHĠ                : 01.10.2015 

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

III.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki 

             Ġzmir Ġli, Seferihisar  Ġlçesi Tapu Müdürlüğünde ve TKGM portalı üzerinden 

alınan Takbis belgesinden yapılan incelemelerde rapora konu taĢınmaz üzerinde ; 

** Rehin ve Ġpotekler Bölümünde ; 

* 05.01.2017 Tarih ve 151 yevmiye numarası ile  Ziraat Katılım Bankası A.ġ. lehine 1. 

dereceden faizsiz F.B.K. , SDF hakkı olmayan 14.900.000-TL  ipotek tesis edildiği tespit 

edilmiĢtir.  
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III.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, ġema vb. Dökümanlar 

 
            Temin edilen belge ve dökümanlar raporumuz ekinde sunulmuĢtur.  

 

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

Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım - Satım ĠĢlemlerine Ve 

Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen DeğiĢikliklere 

( Ġmar Planında meydana Gelen DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri Vb. 

) ĠliĢkin Bilgi 

 
            Değerlemesi yapılan gayrimenkul için Seferihisar ilçesi Tapu Sicil Müdürlüğünde 

yapılan incelemede taĢınmazın 01.10.2015 tarihinde Banadora Gıda YaĢ Meyve Sebze 

Kozmetik Ürünleri Sanayi ve Ticaret Anonim ġirketi'nden ünvan değiĢikliği ile Hasat BNO 

Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret Anonim ġirketi' ne 
devredildiği tespit edilmiĢtir.  

Seferihisar Belediyesi Ġmar Müdürlüğü'nde yapılan incelemelerde rapora konu 

parsel/parsellerin mevcut imar durum/durumlarında ve hukuki durum/ durumunda son 

üç yıllık dönemde her hangi bir değiĢiklik olmadığı belirlenmiĢtir.  

III.4. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkuller Ġle Ġlgili Herhangi Bir 

Takyidat(Devredilebilmesine ĠliĢkin Bir Sınırlama ) Olup Olmadığı 

Hakkında Bilgi, Varsa Söz Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı Portföyüne Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Hükümleri Çerçevesinde Engel TeĢkil Edip Etmediği Hakkındaki 

GörüĢ 

 
          Söz konusu gayrimenkulün devredilebilmesine iliĢkin herhangi bir sınırlama 

olmadığı TKGM portalı üzerinden 05.02.2021 tarih  ve saat 15:39 itibarı ile alınan 

TAKBĠS belgesinden yapılan inceleme neticesinde tespit edilmiĢtir. Söz konusu 
gayrimenkul; üzerinde 1 adet ipotek kaydının mevcut olması nedeniyle Sermaye Piyasası 

mevzuatı hükümleri çerçevesinde gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınabilir 

nitelikte değildir.  

III.5. Değerlemesi Yapılan Projelerin Ġlgili Mevzuat Uyarınca 

Gerekli Tüm Ġzinlerinin Alınıp - Alınmadığı, Projesinin Hazır Ve 

OnaylanmıĢ,  ĠnĢaata BaĢlanması Ġçin Yasal Gerekliliği Olan Tüm 

Belgelerinin Tam Ve Doğru Olarak Mevcut Olup- Olmadığı Hakkında 

Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne 

Alınmasına Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde  Bir 

Engel Olup Olmadığı Hakkındaki GörüĢ 

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

No:48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği’nin 22. 
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maddesinin “c” paragrafında “Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya 
gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir 

takyidat Ģerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir. Bu 

hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” denilmektedir. Bu tebliğe 

göre, taĢınmaz üzerinde 1 adet ipotek kaydının mevcut olması nedeniyle Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı portföyüne alınabilir nitelikte değildir.  

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

Tarih Ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca 

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

) Ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul Ġle Ġlgili Olarak 

GerçekleĢtirdiği Denetimler Hakkında Bilgi 

 
Değerleme konusu 195 ada 19 parsel sayılı Kır Tarla üzerinde geliĢtirilecek olası 

proje dahilinde 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanuna tabi 

olacaktır. Mevcut hali ile Yapı Denetimine konu teĢkil etmemektedir.  

 

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

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi Ve Planların Ve Söz Konusu Değerin 

Tamamen Mevcut Projeye ĠliĢkin Olduğuna Ve Farklı Bir Projenin 

Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine 

ĠliĢkin Açıklama 

 
             Değerleme, üzerinde yapı bulunmayan boĢ parsele iliĢkin yapılmıĢtır. Değerleme 

tarihi itibari müĢteri talebine istinaden parselin beklenen imar durumunda oluĢabilecek 

değiĢiklik nedeniyle kat karĢılığı ile proje geliĢtirme iĢlemi yapılmıĢ olup, proje 

geliĢtirmeye dayalı bulunan değer ve tablolara rapor içinde yer verilmiĢtir.  

 

IV. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GARĠMENKULLERE ĠLĠġKĠN 

ANALĠZLER 

IV.1. GAYRĠMENKULLERĠN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE 

KULLANILAN VERĠLER 

 
Değerleme konusu gayrimenkul Ġzmir Ġli, Seferihisar Ġlçesi, Düzce Mahallesi, 

Ağaçesmesi (Topbeleni) Mevkii'nde konumludur. TaĢınmazın bulunduğu Ġzmir ili, 

Türkiye'nin en kalabalık üçüncü Ģehridir. Anadolu Yarım Ada'sının batısında, , Ege Bölgesi 
'nin ortasında yer alan ve Ġzmir Körfezinin çevresinde bulunan Ģehir, her yıl Ġzmir 

Enternasyonel Fuarı'nı düzenleyen önemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yüz ölçümü 

olarak ülkenin yirmi üçüncü büyük ilidir. Batısında Ege Denizi ve Ege Adaları 

güneyinde Aydın, kuzeyinde Balıkesir, doğusunda ise Manisa  vardır. 

Ġzmir nüfusu bir önceki yıla göre 27.443 artmıĢtır. Ġzmir nüfusu 2020 yılına 

göre 4.394.694'dir.Bu nüfus, 2.187.226 erkek ve 2.207.468 kadından oluĢmaktadır. 

Yüzde olarak ise: %49,77 erkek, %50,23 kadındır. 
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Ġzmir’in Yüzölçümü 12.007 km2 olan Ġzmir ilinde kilometrekareye 364 insan 
düĢmektedir. Ġzmir nüfus yoğunluğu 364/km2'dir. 

Ġzmir ilinde Akdeniz iklimi hüküm sürer. Yazları kurak ve sıcak kıĢları ılık ve yağıĢlı 

geçer. Temmuz-Ağustos ayları en sıcak ve Ocak-ġubat en soğuk aylardır. Sıfırın altında 

gün sayısı 10 günü geçmez. Senenin 100 gününe yakını ise +30 derecenin üstüne çıkar. 

Kar yağıĢı yok denecek kadar azdır. Senelik yağıĢ miktarı 700-1200 mm arasında 

bölgelere göre değiĢik olur. Sıcak yaz aylarında “imbat” ismi verilen rüzgâr serinlik 

getirir. Kara ve denizin gece-gündüz arasındaki ısınma ve soğuma farkından meydana 
gelen bu rüzgar sadece bu ile aittir. KemalpaĢa ilçesi en çok yağıĢ alan bölgedir. Sıcaklık 

+42,7°C ile -8,4°C arasında değiĢir. 
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 (*) TÜĠK 'in 2021 yılına ait verileri.  

 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu Seferihisar Ġlçesi, Ege 
Bölgesi’nde Ġzmir’in güneybatısında yer alan Seferihisar Cumhuriyet öncesinde 1884 

yılında ilçe olmuĢtur. Günümüzde, Ġzmir’in 30 ilçesinden birisidir. Seferihisar’ın Doğanbey 

ile Ürkmez beldeleri ve Beyler, Çamtepe, Düzce, Gödence, Ġhsaniye, Kavakdere, Orhanlı 

ve Turgut olmak üzere toplam 8 köyü  bulunmaktadır. Çamtepe Güzelbahçe ilçesinden 

2001 yılında Seferihisar’a bağlanmıĢtır. Beyler, Orhanlı, Gödence, Çamtepe ve Ġhsaniye 

köyleri orman köyleridir. Kavakdere köyü ise dağınık yerleĢme yapısına sahiptir. Orhanlı 
köyü 1979 tarihinden itibaren yeni yerleĢim alanına kurulmuĢ, eski köyün yerinde bir 

mahalle kalmıĢtır. Ġlçede zeytin ve üzüm temel geçim kaynakları arasındadır. 

 

Seferihisar ilçesi genelinde ekonomik faaliyetlerin temelini tarım ve onun içerisinde de 

zeytincilik oluĢturmakta iken, narenciye ve enginar yetiĢtiriciliği ile süs bitkileri ağırlıklı 
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seracılık, hayvancılık son yıllarda önemli gelir kaynağı olmaya baĢlamıĢtır. Öte 
yandan balıkçılık devam ederken, turizm günümüzde ilçe ekonomisine katkı veren en 

önemli sektörlerden biri haline gelmiĢtir. Nüfusun % 80’i tarımla uğraĢmaktadır. Ġlçenin 

sanayi ve ticaret hayatında çeĢitli alanlarda faaliyet gösteren iĢletme, fabrika, atölye ve 

imalathaneler bulunmaktadır. Bunları saymak gerekirse; Ġlçe merkezinde tanzim et satıĢ 

mağazası ve otobüs iĢletmesi olmak üzere 2 adet belediye iktisadi teĢekkülü, 11 adet un 

fabrikası, 9 adet mandıra, 8 adet zeytinyağı fabrikası, 11 adet yaĢ meyve-sebze 

paketleme iĢletmesi, 2 adet beĢer tonluk süt toplama merkezi,50 adet marangoz 
imalathanesi, 10 adet soğuk demir atölyesi, 6 adet alüminyum ve 4 adet plastik 

imalathanesi bulunmaktadır. Narenciye paketleme tesislerinde iĢlenen ürünler ihraç 

edilmekte, diğer imalathane ve atölyeler ise ancak ilçe ihtiyaçlarını karĢılamaktadır. 

İzmir’e 44km uzaklıkta olan Seferihisar’a ulaşım kolaydır. Ġlçeye Ġzmir’den düzenli dolmuĢ ve 

otobüs seferleri mevcuttur. Ayrıca özel vasıtayla gelmek’ de yaklaĢık 30-40 dakika arası 

bir zaman alır. BölünmüĢ yollar son derece rahat ve keyiflidir. Seferihisar ve 
çevresinde yüksek yaz sıcaklıkları yaĢanırken kıĢlar ılık geçmektedir. Bu duruma göre 

Seferihisar’ın Akdeniz termik rejim bölgesi içinde olduğu söylenebilir. Çünkü yılın 4 

ayında (Haziran-Temmuz-Ağustos-Eylül) sıcaklıklar 25 C° nin üstündedir. 

Seferihisar nüfusu 2020 yılına göre 48.320. Bu nüfus, 24.246 erkek ve 24.074 kadından 

oluĢmaktadır. Yüzde olarak ise: %50,18 erkek, %49,82 kadındır. 
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(*) TÜĠK 'in 2021 yılına ait verileri. 

 

 

IV.2. Mevcut Ekonomik KoĢullar Ġle Gayrimenkul Piyasasının Analizi 

, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler 

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

Kovid-19 salgının seyri, küresel ekonomik ve finansal geliĢmelerin ana belirleyicisi 

olmaya devam etmektedir. Salgının ilk dalgasına yönelik alınan kapanma tedbirleri 

çerçevesinde 2020 yılının ikinci çeyreğince, dünya ölçeğinde ve tarihte görülmemiĢ 

ölçüde bir ekonomik daralma kaydedilmiĢtir. Ancak, salgına karĢı alınan sağlık 

tedbirlerinin yanında uygulamaya konulan ekonomik ve sosyal politikalar, genel olarak 

yılın üçüncü çeyreğinde aktivitenin göreli toparlanmasına destek olmuĢtur. Nitekim resmi 

ve özel kuruluĢlar, 2020 yılının tamamına yönelik küresel büyüme tahminlerini yukarı 
yönlü olarak revize etmiĢlerdir. Ancak yılın son çeyreğinde artan salgındaki ikinci dalga 

riski ve yeniden kapanma eğilimleri, son çeyrek görünümünü olumsuz etkilemektedir. 

IMF, 2020 yılında küresel hasılanın yüzde 4,4 oranında azalacağını, 2021 yılında ise baz 

etkisinin de katkısıyla yüzde 5,2 oranında büyüyeceğini öngörmektedir. Ekonomilerde 

yeniden açılmaların baĢlamasıyla, yılın üçüncü çeyreğinde gözlenen göreli toparlanma, 

ülkeler ve bölgelerarası farklıklar arz etmektedir. Mevcut gelir düzeyleri ve olanakları 
itibarıyla geliĢmiĢ ekonomilerin Kovid-19 krizine, daha güçlü ve doğrudan desteklerle 

cevap vermeye çalıĢtıkları gözlenmiĢtir. IMF tarafından geliĢmiĢ ülkelerin 2020 yılında 

yüzde 5,9 oranında daralacağı ve 2021 yılında ise yüzde 3,9 oranında büyüyeceği 

öngörülmektedir. Sağlanan güçlü mali desteğin yanında uyumlu para politikası 

uygulamalarının, özellikle enflasyon düĢük olduğu dikkate alındığında bir dönem daha 

süreceği ifade edilmektedir. GeliĢmekte olan ekonomilerin ise 2020 yılında yüzde 3,3 
oranındaki daralmanın ardından 2021 yılında yüzde 6 oranında büyüyeceği tahmin 

edilmektedir. GeliĢmekteki ülkeler açısından Çin’in, salgına erken maruz kalması ve daha 

sonra kontrolündeki baĢarısına bağlı olarak, yılın ikinci çeyreğinden itibaren yeniden 

büyüme patikasına girdiği görülmektedir. Salgının en belirgin küresel etkileri ticaret 

hacminde görülmektedir. Dünya Ticaret Örgütü 2020 yılında küresel mal ticaret hacminin 

yüzde 9,2 daralacağını tahmin etmektedir. Salgının en derin yerel etkileri ise iĢgücü 

piyasalarında kaydedilmektedir. Uluslararası ÇalıĢma Örgütü’nün raporunda göre 2020 
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yılının üçüncü çeyreğinde 2019 yılı son çeyreğine göre 345 milyon kiĢilik tam zamanlı iĢe 
eĢdeğer bir istihdam kaybı tahmin edilmektedir. Salgının üretim kapasitesi üzerindeki 

daraltıcı etkileriyle, dünya ekonomisinin önceki gelir düzey patikasına gelmesinin oldukça 

uzun zaman alacağı dikkate alındığında salgının kırılgan kesimler üzerindeki yıkıcı 

etkilerinin ekonomi politikalarının Ģekillenmesinde belirleyici olacağı görülmektedir. 2020 

yılı emtia fiyatları açısından da farklı bir yıl olarak tespit edilmektedir. Bir yandan küresel 

arz ve talep koĢullarındaki geliĢime bağlı olarak keskin bir Ģekilde gerileyen petrol ve 

enerji fiyatları, diğer yandan artan likidite ve belirsizlikle desteklenen kıymetli maden 
fiyatlarının izlendiği bir dönemden geçilmektedir. Yıl boyunca düĢen petrol fiyatlarının, 

2021 yılında görece yatay bir seyir izleyeceği tahmin edilmektedir. Yılın ilk yarısında 

salgınla oluĢan finansal koĢullardaki sıkılaĢma, büyük ölçekli kamu müdahaleleri ve 

parasal geniĢleme ile hafifletilmiĢtir. Yılın üçüncü çeyreğinde vaka sayılarındaki azalma, 

kapanmalara ara verilmesi ve aĢı geliĢtirme faaliyetlerindeki olumlu haberlerle birlikte 

mevcut likidite koĢulları, sermaye piyasalarında belirgin iyimser bir döneme girilmesine 
yol açmıĢtır. Benzeri görülmemiĢ büyüklükteki politika tepkileri, kredi akıĢının 

sürdürülmesine ve olumsuz 4 makro-finansal koĢulların engellenmesine yardımcı 

olmuĢtur. Ancak, ekonomik görünümde belirsizlikler ve özellikle reel kesim kırılganlıkları 

varlığını korumaktadır. Kamu kesimi ve Ģirket bilançolarındaki bu bozulmaların veya 

risklerin, finansal istikrarı tehdit edebilecek boyuta ulaĢtığı görülmektedir. Bu risklerin 

uygun Ģekilde yönetilmesi küresel ölçekte önemini koruyacaktır. Bu kırılgan görünüm 
altında, politika faizlerinin birkaç yıl daha düĢük seviyelerde seyretmesi beklenmektedir. 

GeliĢmiĢ ekonomi merkez bankalarının bu duruĢu ve salgının ilk dalgasının ardından 

geliĢmekte olan ekonomilerde gözlenen göreli toparlanma eğiliminin, Nisan ayından 

itibaren yükselen piyasa ekonomi para birimlerinin ABD doları karĢısında değer 

kazanmasına yol açmıĢtır. Dolar endeksi ise baĢta ABD’deki seçim sürecinin 

belirginleĢmesine bağlı olarak, yılın ilk yarısındaki düĢüĢün ardından daha yatay bir seyir 

arz etmiĢtir. Ayrıca yükselen piyasa ekonomilerine yönelik portföy akımlarının, Kovid-19 
krizinin ilk aĢamasında yaĢadığı Ģoku atlattığı, daha sonrasından gelen ABD seçim 

belirsizliği ve salgında ikinci dalga belirsizlikleriyle yavaĢladığı, ancak Ekim ayı itibarıyla 

nette pozitif alanda seyrettiği görülmektedir. Ancak, cari bilgiler ıĢığında küresel 

ekonomik ve finansal geliĢmelerin 2021 yılsonundan önce “eski normale” yakınsaması 

pek olası gözükmemektedir. Kaynak: Dünya Ekonomisinde Son GeliĢmeler Bülteni, T.C. 

CumhurbaĢkanlığı Strateji ve Bütçe BaĢkanlığı  
 

 

2020 ve 2021 Yılları Büyüme Tahminleri (Yıllık Ortalama % DeğiĢim) 

2020 yılının baĢlarından itibaren Çin’den baĢlayarak tüm dünyaya hızla yayılan 

Kovid-19 salgını üçüncü çeyrekte de etkisini sürdürmüĢtür. Üçüncü çeyrek sonu itibarıyla 

1 milyon kiĢi Kovid-19 nedeniyle hayatını kaybetmiĢ, hastalığa yakalanan kiĢi sayısı ise 
34 milyonu aĢmıĢtır. Yılın ilk yarısında salgının yayılmasını kısıtlamaya yönelik alınan 

önlemler sayesinde salgını görece kontrol altına alan ülkeler, ikinci çeyreğin sonlarından 

itibaren söz konusu önlemleri hafifletmeye baĢlamıĢtır. Ayrıca, Kovid-19 testlerinin 

yaygınlaĢması, tedavi süreçlerinin iyileĢmesi, aĢı çalıĢmalarının tarihte görülmemiĢ bir 

hızla ilerliyor olması gibi geliĢmeler de üçüncü çeyrekte birçok ülkede ekonomik güveni 

artıran unsurlar olmuĢtur. Küresel ölçekte ekonomik faaliyetlerde yılın üçüncü 
çeyreğinde, bir önceki çeyreğe göre belirgin bir toparlanma kaydedilmesine karĢın 

geleceğe yönelik belirsizlikler halen sürmektedir. GeliĢmekte olan ülkelerin sağlanan 

parasal desteklerin boyutu yüksek borçluluk oranları ve yüksek borçlanma maliyetleri 

nedeniyle, geliĢmiĢ ülkelerin oldukça gerisinde kalmıĢtır. Yılın üçüncü çeyreğinin sonu 

itibarıyla geliĢmiĢ ülkeler GSYH’ larının yaklaĢık yüzde 20’si, geliĢmekte olan ülkeler ise 

GSYH’ larının yaklaĢık yüzde 5,5’i oranında salgının olumsuz etkilerini hafifletmeye 
yönelik doğrudan harcama yapmıĢ ve likidite desteği sağlamıĢtır. Böylece, ülkelerin hane 
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halkına ve firmalara yönelik uyguladıkları destekleyici politikalar yılın ilk yarısındaki gibi 
olumsuz sonuçların ortaya çıkmasını engellemiĢ ve üçüncü çeyrekteki olumlu görünüme 

önemli katkıda bulunmuĢtur. Haziran ayında IMF tarafından küresel hasılanın 2020 

yılında yüzde 4,9 daralacağı öngörülürken, bu tahmin Ekim ayında 0,5 puan iyileĢtirilerek 

yüzde 4,4 olarak revize edilmiĢtir. BaĢta geliĢmiĢ ekonomiler olmak üzere küresel ölçekte 

ikinci çeyrekteki daralmanın beklenenden daha az gerçekleĢmesi, kuvvetli Çin 

büyümesine ek olarak üçüncü çeyreğe iliĢkin salgın kaynaklı kısıtlamaların ertelenmesi 

nedeniyle göstergelerin olumlu seyretmesi, 2020 tahminlerinin yukarı yönde revize 
edilmesinde etkili olmuĢtur. 2021 yılında ise aĢı çalıĢmalarının baĢarılı olması ve etkili 

tedavi yöntemlerinin geliĢmesiyle güvenin artması ve talebin güçlenmesi sonucunda 

küresel büyümenin yüzde 5,2 oranında gerçekleĢmesi beklenmektedir. 2020 yılının 

üçüncü çeyreğinde mevsimsel etkilerden arındırılmıĢ veriler itibarıyla hemen hemen tüm 

ekonomiler bir önceki çeyreğe göre güçlü toparlanma sergilerken, arındırılmamıĢ veriler 

itibarıyla bir önceki yılın aynı dönemine göre Türkiye, Çin, Ġrlanda, Vietnam ve Letonya 
dıĢındaki ülkelerde Ģiddeti azalmasına karĢın daralma sürmüĢtür.  Salgının kısmen de 

olsa kontrol altına alınmasıyla karantina önlemlerini Mayıs ayından itibaren tedrici olarak 

hafifleten geliĢmiĢ ekonomilerde, üçüncü çeyrekte yıllık bazda küçülmeye devam etmekle 

birlikte, daralma oranları hafiflemiĢ ve bir önceki çeyreğe göre belirgin toparlanma 

kaydedilmiĢtir. Salgının ilk merkez üssü olan Çin, salgını ikinci çeyrek içerisinde kontrol 

altına alması sayesinde yüksek bir büyüme kaydederek diğer ülkelerden ayrıĢmıĢ, 
üçüncü çeyrekte de bir önceki yıla göre yüzde 4,9 (mevsimsel arındırılmıĢ olarak yüzde 

2,7) oranında büyüme kaydederek, diğer ülkelerden olumlu yönde ayrıĢmasını 

sürdürmüĢtür. Çin dıĢındaki geliĢmekte olan ülkelerde ise; salgının daha Ģiddetli biçimde 

devam etmesi, sağlık sistemlerinin zorlanması, baĢta turizm sektörü olmak üzere 

salgından en çok etkilenen sektörlerin ekonomideki ağırlığının yüksek olması ve dıĢ 

finansmana yüksek bağımlılık gibi unsurlar nedeniyle istikrarsız görünüm üçüncü 

çeyrekte de sürmüĢtür. Ayrıca, petrol fiyatlarının düĢük seyretmesi de petrol ihracatçısı 
ülkelerin istikrarsız görünümündeki bir diğer önemli etken olmuĢtur. Üçüncü çeyrekte 

küresel ölçekte gözlenen toparlanma eğilimine karĢın birçok ülkede salgının yayılma 

hızının tekrar artması nedeniyle dördüncü çeyrek itibariyle önlemler sıkılaĢtırılmaya 

baĢlanmıĢtır. Bu nedenle yılın son çeyreğinde tüm dünyadaki ekonomik faaliyetlerde bir 

miktar yavaĢlama meydana gelmesi beklenmektedir. Grafik 1 de yer alan PMI 

göstergeleri iktisadi faaliyetteki ivme kaybını iĢaret etmektedir. Ayrıca öncü göstergelere 
göre, sanayi sektörünün görece olumlu görünümünü sürdürmesi öngörülürken, salgından 

ve kısıtlamalardan en çok etkilenen hizmetler sektöründeki faaliyetlerin tekrar hız 

keseceği tahmin edilmektedir. Kaynak: Dünya Ekonomisinde Son GeliĢmeler Bülteni, T.C. 

CumhurbaĢkanlığı Strateji ve Bütçe BaĢkanlığı  

 
 

Grafik 1.  Küresel Büyüme Oranları* (Yıllık % DeğiĢim)  GeliĢmekte Olan ve GeliĢmiĢ 

Ülkelerin Büyüme Oranları* (Yıllık % DeğiĢim) 
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Türkiye de Ġthalat ve Ġhracat (Kaynak : TÜĠK) 
 

Türkiye Ġstatistik Kurumu ile Ticaret Bakanlığı iĢbirliğiyle oluĢturulan genel ticaret 

sistemi kapsamında üretilen geçici dıĢ ticaret verilerine göre; ihracat 2020 yılı Aralık 
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ayında, bir önceki yılın aynı ayına göre %16,0 artarak 17 milyar 850 milyon dolar, ithalat 
%11,6 artarak 22 milyar 381 milyon dolar olarak gerçekleĢti. 

 

Genel ticaret sistemine göre ihracat 2020 yılı Ocak-Aralık döneminde bir önceki 

yılın aynı dönemine göre %6,3 azalarak 169 milyar 482 milyon dolar, ithalat %4,3 

artarak 219 milyar 397 milyon dolar olarak gerçekleĢti. 

 
 
 

Aralık ayında enerji ürünleri ve altın hariç ihracat %18,5, ithalat %18,3 arttı  

 

Enerji ürünleri ve parasal olmayan altın hariç ihracat, 2020 Aralık ayında %18,5 artarak 

14 milyar 461 milyon dolardan, 17 milyar 142 milyon dolara yükseldi. 

  
Aralık ayında enerji ürünleri ve parasal olmayan altın hariç ithalat %18,3 artarak 14 

milyar 813 milyon dolardan, 17 milyar 523 milyon dolara yükseldi. 

  

Enerji ürünleri ve parasal olmayan altın hariç dıĢ ticaret açığı Aralık ayında 380 milyon 

dolar olarak gerçekleĢti. DıĢ ticaret hacmi %18,4 artarak 34 milyar 665 milyon dolar 

olarak gerçekleĢti. Söz konusu ayda enerji ve altın hariç ihracatın ithalatı karĢılama oranı 
%97,8 oldu.  
 

 
 

 

DıĢ ticaret açığı Aralık ayında %3,0 azaldı 

  

Aralık ayında dıĢ ticaret açığı bir önceki yılın aynı ayına göre %3,0 azalarak 4 
milyar 668 milyon dolardan, 4 milyar 530 milyon dolara geriledi. Ġhracatın ithalatı 

karĢılama oranı 2019 Aralık  ayında %76,7 iken, 2020 Aralık  ayında %79,8'e yükseldi. 
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DıĢ ticaret açığı Ocak-Aralık döneminde %69,1 arttı 
  

Ocak-Aralık döneminde dıĢ ticaret açığı %69,1 artarak 29 milyar 512 milyon 

dolardan, 49 milyar 915 milyon dolara yükseldi. Ġhracatın ithalatı karĢılama oranı 2019 

Ocak-Aralık döneminde %86,0 iken, 2020 yılının aynı döneminde %77,2'ye geriledi. 

  

Ġhracat, ithalat ve dıĢ ticaret dengesi, Aralık 2020 

 
Aralık ayında en fazla ihracat yapılan ülke Almanya oldu 

  

Aralık ayında ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. Almanya'ya yapılan ihracat 1 milyar 

572 milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 1 milyar 111 milyon dolar ile BirleĢik 
Krallık, 1 milyar 84 milyon dolar ile ABD, 976 milyon dolar ile Irak, 849 milyon dolar ile 

Ġtalya takip etti. Ġlk 5 ülkeye yapılan ihracat, toplam ihracatın %31,3'ünü oluĢturdu. 

 

Ocak-Aralık döneminde ihracatta ilk sırayı Almanya aldı. Almanya'ya yapılan 

ihracat 15 milyar 975 milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 11 milyar 237 milyon 

dolar ile BirleĢik Krallık, 10 milyar 184 milyon dolar ile ABD, 9 milyar 135 milyon dolar ile 
Irak ve 8 milyar 75 milyon dolar ile Ġtalya takip etti. Ġlk 5 ülkeye yapılan ihracat, toplam 

ihracatın %32,2'sini oluĢturdu.   

  

Ġthalatta ilk sırayı Çin aldı 

  

Ġthalatta Çin ilk sırayı aldı. Aralık ayında Çin'den yapılan ithalat 2 milyar 482 

milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 2 milyar  393 milyon dolar ile Almanya, 1 
milyar 995 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 63 milyon dolar ile Ġtalya, 848 milyon dolar 

ile ABD izledi. Ġlk 5 ülkeden yapılan ithalat, toplam ithalatın %39,2'sini oluĢturdu. 

  

Ocak-Aralık döneminde ithalatta ilk sırayı Çin aldı. Bu dönemde, Çin'den yapılan 

ithalat 23 milyar 20 milyon dolar olurken, bu ülkeyi sırasıyla; 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 Ġtalya izledi. Ġlk 5 ülkeden yapılan ithalat, toplam ithalatın 

%38,0'ını oluĢturdu.   
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IV.2.2.Türkiye'de Gayrimenkul Piyasası Analizi,  

 
 

ĠnĢaat sektörü, hem ulusal hem de küresel alandaki geliĢmelere duyarlı bir yapı 
arz etmektedir. GeliĢmekte olan ülkelerdeki altyapı ihtiyacının artıĢı ve geliĢmiĢ 

ülkelerdeki eskimekte olan yapıların yenilenmesi ihtiyacı sebebiyle inĢaat sektörü 

önemini korumaktadır. ĠnĢaat firmalarımız, taahhüt sektöründe yapım aĢamasında 

edindikleri tecrübeyi iĢletme dönemini de kapsayan kamu-özel iĢbirliği projelerinde 

değerlendirecek seviyeye ulaĢarak finansman imkânlarını çeĢitlendirmiĢ ve iĢ hacimlerini 

artırmıĢtır. Küresel alanda yaĢanan geliĢmeler, yurt dıĢındaki müteahhitlik hizmetlerine 

ve yurt içindeki makro değiĢkenlere etkisi sebebiyle inĢaat sektörünü etkilemektedir. 
Yurt dıĢı müteahhitlik hizmetleri milli gelire, istihdama, ihracata sağladığı katkılar 

nedeniyle ülke ekonomisinde önemli bir paya sahiptir. 

nĢaat sektörü, 2015-2019 döneminde yıllık ortalama yüzde 1,8 büyüme kaydetmiĢtir. 

2017 yılında yüzde 9 büyüyen inĢaat sektörü, 2018 yılında yüzde 1,9, 2019 yılında ise 

yüzde 8,6 küçülmüĢtür. ĠnĢaat sektörünün istihdam içindeki payı son yıllarda düĢüĢ 

göstermektedir. Kaynak: 2021 Yılı CumhurbaĢkanlığı Yıllık Programı 
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İnşaat Sektörü İstihdamı 
 

 
 

 

Türkiye genelinde 2020 yılında 1 milyon 499 bin 316 konut satıĢ sonucu el 

değiĢtirdi 

 

Konut satıĢları 2020 yılında bir önceki yıla göre %11,2 artarak 1 milyon 499 bin 

316 oldu. Ocak-Aralık döneminde ipotekli konut satıĢı %72,4 artarak 573 bin 337, diğer 
satıĢ türlerinde ise %8,9 azalarak 925 bin 979 oldu. 2020 yılında ipotekli satıĢların payı 

%38,2, diğer satıĢların payı %61,8 oldu. Bu dönemde ilk defa satılan konutlar %8,2 

azalarak 469 bin 740 oldu. Ġkinci el konut satıĢları da %23,0 artarak 1 milyon 29 bin 576 

olarak gerçekleĢti. Ġlk el konut satıĢ oranı %31,3, Ġkinci el konut satıĢ oranı %68,7 oldu. 

Konut satıĢlarında 2020 yılında, Ġstanbul 265 bin 98 konut satıĢı ve %17,7 pay ile ilk 

sırayı aldı. Ġstanbul'u, 157 bin 95 konut satıĢı ve %10,5 pay ile Ankara, 93 bin 457 konut 
satıĢı ve %6,2 pay ile Ġzmir izledi. En az satıĢ ise 192 konut ile Ardahan'da oldu. Kaynak: 

TÜĠK 
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Kaynak: TÜĠK 

 

 

 
 

Türkiye genelinde 2020 yılında yabancılara 40 bin 812 konut satıldı 

 

 

Yabancılara yapılan konut satıĢları 2020 yılında bir önceki yıla göre %10,3 azaldı. 

Yabancılara yapılan konut satıĢlarında 2020 yılında ilk sırayı 19 bin 175 konut ile 

Ġstanbul, ikinci sırayı 7 bin 735 konut ile Antalya aldı. Antalya'yı 2 bin 746 konut satıĢı ile 
Ankara ve bin 340 konut satıĢı ile Bursa izledi. 

 
 

Ekonomik Göstergeler ; 
 
Dönemsel Gayrisafi Yurt Ġçi Hasıla, III. Çeyrek: Temmuz - Eylül, 2020 
 

Gayrisafi Yurt Ġçi Hasıla (GSYH) 2020 yılı üçüncü çeyreğinde %6,7 arttı 
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GSYH 2020 yılı üçüncü çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, bir önceki 
yılın aynı çeyreğine göre %6,7 arttı. 

 

Finans ve sigorta faaliyetleri 2020 yılı üçüncü çeyreğinde %41,1 arttı 

 

GSYH'yi oluĢturan faaliyetler incelendiğinde; 2020 yılı üçüncü çeyreğinde bir önceki yıla 

göre zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve 

iletiĢim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, inĢaat %6,4, tarım %6,2, diğer hizmetler 
faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve 

sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 arttı. Mesleki, idari ve destek hizmet 

faaliyetleri %4,5 azaldı. 

 

 

GSYH 2020 yılının üçüncü çeyreğinde cari fiyatlarla 1 trilyon 419 milyar 483 

milyon TL oldu 

 

Üretim yöntemiyle Gayrisafi Yurt Ġçi Hasıla tahmini, 2020 yılının üçüncü çeyreğinde cari 

fiyatlarla bir önceki yılın aynı çeyreğine göre %22,6 artarak 1 trilyon 419 milyar 483 

milyon TL oldu. GSYH'nin üçüncü çeyrek değeri cari fiyatlarla ABD doları bazında 197 

milyar 377 milyon olarak gerçekleĢti. 
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IV.3. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan 

Faktörler 

 

           Değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan faktörler; 

Raporun hazırlanması sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve 

sınırlayan bir durum mevcut olmamıĢtır. 

Gayrimenkulün değerini etkileyen özel faktörler ise Ģöyle özetlenebilir; 

- Olumlu Etkenler; 
 UlaĢımın kolay sağlanması. 
 GeliĢime açık bölgede olması. 

 Düz arazi yapısına sahip olması. 

 Bölgeye olan talebin artmasına bağlı yapılaĢma hızının yüksek olması . 

 Denize yakın mesafede olması. 

 Bölgenin özellikle yaz sezonunda yoğun nüfusa sahip olması ve yazlık / yaz-kıĢ 

oturulabilir  nitelikte olması.  

 Belediye üst yapı hizmetlerinin tamamlanmıĢ olması. 
 TaĢınmazın yakın çevresinde yazlık site ve müstakil villa tarzı yapılaĢmanın 

mevcut olması. 

 Son 2 yıl içerisinde Seferihisar ve çevresine ülke içinden yüksek oranda göç 

alınmıĢ olması.  

  - Olumsuz Etkenler  
 YaklaĢık 39.000 m2lik alanın 18 Uygulamasına tabi olacak olması. Kalan 68.184 

m2 lik alanın Tarımsal Alan olması . 
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IV.4. Gayrimenkulün ĠnĢaat Ve Yapısal Özellikleri 

 
Değerleme konusu taĢınmaz, Ġzmir Ġli, Seferihisar Ġlçesi, Düzce Mahallesi, 195 ada 

19  parsel sayılı 107.184,10m² yüzölçümlü, Kır Tarla vasıflı taĢınmazdır. TaĢınmaz, 

topoğrafik olarak bazı bölümlerinde düz, bazı bölümlerinde hafif eğimli arazi yapısına 

sahiptir. Üzerinde herhangi bir ekili alan ve yapı mevcut değildir. Etrafı herhangi bir 

unsur ile çevrili değildir. Kadastral yola cephesi mevcuttur. TaĢınmaz Ģekil olarak yamuk 

dikdörtgen Ģeklinde olup her cepheden farklı uzunluğa sahiptir.  Yakın çevresinde 
Seferihisar Göleti, Seferihisar ĠMKB Teknik ve Endüstri Meslek Lisesi, Seferihisar ĠMKB 

Anadolu Ġmam Hatip Lisesi, Özyaren Küme Evleri Sitesi, villa tarzında yapılaĢmalar ile 

boĢ parseller mevcuttur. Seferihisar'a olan yerleĢim talebinin son iki yılda yoğun olarak 

artması nedeniyle bölgeye yurt içinden yüksek miktarda göç alınmıĢ olup bu talepte 

bölgede yer alan taĢınmaz fiyatlarının artmasına sebep olmuĢtur.  Bölge turizm ve tarım 

açısından geliĢmiĢ ve halen geliĢmeye devam eden bir bölgedir. Yaz aylarında yerli ve 
yabancı turist tarafından tercih edilen bölgede yaz kıĢ ikamet edilmektedir. Bölgede 

UlaĢım toplu taĢıma ve özel araçlarla kolaylıkla sağlanmaktadır. Denize yaklaĢık olarak 5 

km mesafede yer almaktadır. TaĢınmazın doğu cephesinde 195 ada 15/16 ve 20 nolu 

parseller, güneyinde  17/18 nolu parseller, batısında 2/22 nolu parseller, 22 parsel içinde 

Seferihisar ĠMKB Teknik ve Endüstri Meslek Lisesi, yer almaktadır. TaĢınmaza ulaĢım, 

Ġzmir Seferihisar Yolu üzerinde güney istikametinde devam edilirken HabaĢ Üstünel 

Petrolü geçtikten ~ 160 m sonra sol tarafta yer alan kadastral yola girilerek güney doğu 
istikametinde ~ 350 m devam edildiğinde varılarak sağlanmaktadır. Değerleme konusu 

taĢınmaz Seferihisar Merkezine yaklaĢık olarak 1,5 km mesafede yer almaktadır. Ġzmir 

merkezine ise yaklaĢık 45 km mesafededir.  
 

IV.5. Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler 

 

       Değerleme konusu taĢınmazın fiziksel özellikleri, yerinde yapılan 

incelemeler ve gözlemlerimiz ile bölgesel araĢtırmalar yapılarak ve yetkililerden 

temin edilen bilgi ve belgeler baz alınarak belirlenmiĢ ve taĢınmazın konumu, 

yüzölçümü, yapılaĢma Ģartları, mevcut durumu, amacına uygun kullanılabilirliği, 

cepheleri, ulaĢılabilirlik durumu, ulaĢım kolaylığı, çevresel yapılaĢması, denize 

olan mesafesi, tercih edilebilirlik durumu, bölge geliĢimi ve bölgeye olan talep, 
ilçenin son 2 yılda dıĢarıdan aldığı göç oranı, alınan göçlere bağlı taĢınmaz 

fiyatlarında yaĢanan artıĢlar, dikkate alınarak değerleme çalıĢması yürütülmüĢtür. 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölge Ege bölgesini geliĢmekte turizm 

merkezlerinden bir tanesidir. Özellikle sessiz Ģehir ünvanına sahip olması 

Seferihisar ilçesini özellikli bir yere koymaktadır. Bunun yanında doğal 

güzelliklerinin bozulmamıĢ olmasıyla beraber tarımsal faaliyetler turizm 

faaliyetleri ile eĢgüdümlü olarak yürütülmektedir. Lavanta bahçeleri, mandalina 

bahçeleri vb. deniz turizmi, Yunan adalarına geçisi sağlayan feribot seferleri ve 

marina, Seferihisar ilçesinin öne çıkan özellikleri sayılabilir.  
 

 Değerleme konusu taĢınmaz turizm potansiyeli yüksek bir bölgede bulunmaktadır. 
Değerleme çalıĢmasında Türkiye’nin turizm potansiyeli ve 2020 yılına ait TÜĠK 

istatistikleri aĢağıda irdelenmiĢtir. 

 

TÜĠK; Temmuz, Ekim-Aralık (2020) aylarından oluĢan 4. çeyreğe dair Turizm 

Ġstatistikleri raporuna göre ; 

http://www.tuik.gov.tr/
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Turizm geliri Ekim, Kasım ve Aralık aylarından oluĢan IV. çeyrekte bir önceki yılın 
aynı çeyreğine göre %50,4 azalarak 3 milyar 913 milyon 758 bin $ oldu. Turizm gelirinin 

(cep telefonu dolaĢım ve marina hizmet harcamaları hariç) %75,4'ü yabancı 

ziyaretçilerden, %24,6'sı ise yurt dıĢında ikamet eden vatandaĢ ziyaretçilerden elde 

edildi. Ziyaretçiler, seyahatlerini kiĢisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu 

çeyrekte yapılan harcamaların 3 milyar 335 milyon 869 bin $'ını kiĢisel harcamalar, 577 

milyon 890 bin $'ını ise paket tur harcamaları oluĢturdu. Turizm geliri 2020 yılında bir 

önceki yıla göre %65,1 azalarak 12 milyar 59 milyon 320 bin $ oldu. Bu yılki gelirin 9 
milyar 998 milyon 320 bin $'ını kiĢisel harcamalar, 2 milyar 60 milyon 999 bin $'ını ise 

paket tur harcamaları oluĢturdu. 

 

 
 

Bu çeyrekte tüm harcama türleri geçen yılın aynı çeyreğine göre azaldı. Paket tur 

harcamaları (ülkemize kalan pay) %72,2, tur hizmetleri harcaması %68,4 ve spor, 
eğitim, kültür harcaması %67,3 azaldı. Yıllık olarak değerlendirildiğinde ise en çok azalıĢ 

tur hizmetleri harcamalarında oldu. 
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Gecelik ortalama harcama 54 $ oldu 

Bu çeyrekte geceleme yapan yabancıların ortalama gecelik harcaması 67 $, yurt dıĢında 

ikamet eden vatandaĢların ortalama gecelik harcaması ise 35 $ oldu.Yıllık olarak 

değerlendirildiğinde; geceleme yapanların ortalama gecelik harcaması 61 $, yabancıların 
ortalama gecelik harcaması 70 $, yurtdıĢında ikamet eden vatandaĢların ortalama gecelik 

harcaması 44 $ oldu. 

 

Ziyaretçi sayısı geçen yılın aynı çeyreğine göre  %57,7 azaldı 

Ülkemizden çıkıĢ yapan ziyaretçi sayısı 2020 yılı IV. çeyreğinde bir önceki yılın aynı 

çeyreğine göre %57,7 azalarak 4 milyon 582 bin 698 kiĢi oldu. Bunların %79,5'ini 3 

milyon 642 bin 367 kiĢi ile yabancılar, %20,5'ini ise 940 bin 331 kiĢi ile yurt dıĢında 

ikamet eden vatandaĢlar oluĢturdu. Ülkemizden çıkıĢ yapan ziyaretçi sayısı 2020 yılında 

bir önceki yıla göre %69,5 azalarak 15 milyon 826 bin 266 kiĢi oldu. Bunların %80,3'ünü 

12 milyon 708 bin 265 kiĢi ile yabancılar, %19,7'sini ise 3 milyon 118 bin 1 kiĢi ile yurt 
dıĢında ikamet eden vatandaĢlar oluĢturdu. 

 

Bu çeyrekte yabancı ziyaretçiler ülkemizi %64,9 ile en çok "gezi, eğlence, 

sportif ve kültürel faaliyetler" amacıyla ziyaret etti 

 

Ġkinci sırada %15,1 ile "akraba ve arkadaĢ ziyareti", üçüncü sırada ise ile %9,6 ile 
"alıĢveriĢ" yer aldı. Yurt dıĢı ikametli vatandaĢlar ise ülkemize %66,4 ile en çok "akraba 

ve arkadaĢ ziyareti" amacıyla geldi. 
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Yıllık olarak değerlendirildiğinde yabancı ziyaretçilerin geliĢ amaçlarında birinci 

sırada  %66,1 ile "gezi, eğlence, sportif ve kültürel faaliyetler" yer alırken yurt dıĢı 

ikametli vatandaĢlar ülkemize %66,2 ile en çok "akraba ve arkadaĢ ziyareti" amacıyla 

geldi. 
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Turizm gideri geçen yılın aynı çeyreğine göre %81,9 azaldı 

Yurt içinde ikamet edip baĢka ülkeleri ziyaret eden vatandaĢlarımızın 

harcamalarından oluĢan turizm gideri, geçen yılın aynı çeyreğine göre %81,9 azalarak 

184 milyon 974 bin $ oldu. Bunun 182 milyon 245 bin $'ını kiĢisel, 2 milyon 729 bin $'ını 

ise paket tur harcamaları oluĢturdu. Yıllık olarak değerlendirildiğinde; turizm gideri, 

geçen yıla göre %74,9 azalarak 1 milyar 104 milyon 545 bin $ oldu. Bunun 953 milyon 

881 bin $'ını kiĢisel, 150 milyon 664 bin $'ını ise paket tur harcamaları oluĢturdu. 
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Yurt dıĢını ziyaret eden vatandaĢlar 2019 yılı IV. çeyreğine göre %86,8 azaldı 

  

Bu çeyrekte yurt dıĢını ziyaret eden vatandaĢ sayısı bir önceki yılın aynı çeyreğine göre 

%86,8 azalarak 295 bin 981 kiĢi oldu. Bunların kiĢi baĢı ortalama harcaması 625 $ 

olarak gerçekleĢti. 

 

Yıllık olarak değerlendirildiğinde; yurt dıĢını ziyaret eden vatandaĢ sayısı bir önceki yıla 

göre %76,8 azalarak 2 milyon 242 bin 864 kiĢi oldu. Bunların kiĢi baĢı ortalama 

harcaması 492 $ olarak gerçekleĢti. 
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IV.6. Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan 

Veriler 

 
Değerleme konusu 195 ada 19  parsel, 107.184,10 m² yüzölçümlü, Kır Tarla 

nitelikli taĢınmazdır. Seferihisar Belediyesi Ġmar Müdürlüğünden 09.02.2021 tarihinde 

alınan bilgiye göre 195 ada 19 nolu parselin bir kısmı 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar 

Planı sınırı dıĢında  olup, 644 sayılı Çevre ve ġehircilik Bakanlığı'nın TeĢkilat ve Görevleri 

Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamesinin 7. Maddesi uyarınca 16.11.2015 tarihinde 

onaylanan 1/100.000 ölçekli Ġzmir-Manisa Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planında Tarım 

Alanında kalmaktadır. Seferihisar Belediye Ġmar Müdürlüğünden alınan bilgiye 

göre 15.01.2016 tarihli 1/1000 ölçekli Seferihisar Merkez 2. Etap Uygulama 

Ġmar Planına göre bahse konu parselin yaklaĢık 39.000 m2 si   ayrık nizam , 2 

kat, Taks : 0,10, Kaks : 0,20 Konut Ġmarlıdır. Yapı inĢa çalıĢmalarına baĢlanabilmesi 

için ada bazında imar uygulaması yapılması gerekmektedir. TaĢınmazın yaklaĢık (imar 

müdürlüğünden alınan bilgiye göre) 39.000 m2 lik bölüm üzerinde 18 uygulaması 

yapılacak olup maksimum DOP kesintisinin % 40 olacağı beyan edilmiĢtir.  Mevcut Ġmar 

planına göre yapılaĢma hakkı Taks : 0,10, Kaks : 0,20 Ģeklindedir. 18 Uygulaması ve 

DOP kesintisinden sonra 23.400 m2 lik alanda Taks : 0,10, Kaks : 0,20 yapılaĢma 

koĢulları ile Konut ĠnĢa edilebilecektir. Değerleme tarihinde, taĢınmazın 39.000 m2 lik 

bölümü için imar mevcut olup artık kalan 68.184 m2 lik alanın Tarım Alanı içinde kaldığı 

tespit edilmiĢtir. Değerleme esnasında 23.400 m2 lik alanda kapalı çıkmalarla birlikte 

yaklaĢık her biri brüt 110 m2 lik 47 adet villa inĢa edildiği varsayılarak proje geliĢtirme 

ve emsal karĢılaĢtırma yöntemleri ile değer takdir edilmiĢtir. Bölgede konut imarlı arsa 

m2 leri emsal olarak baz alınmıĢtır. 68.184 m2 lik Tarım Alanının m2 olarak birim 

değerinin belirlenmesinde de Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi kullanılmıĢtır.  

 

IV.7. Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Varsayımlar Ve Bunların 

Kullanılma Nedenleri 

 
        Değerleme raporlarında gayrimenkulün özelliklerine göre dört farklı değerleme 

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

YaklaĢımı ", "Kat KarĢılığı  ( Proje GeliĢtirme ) YaklaĢımı ", Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı" 

, ve " Maliyet OluĢumları YaklaĢımı" yöntemleridir.  
Bu raporda değerlemesi yapılan gayrimenkulün bir bölümünün konut imarlı arsa  bir 

bölümünün ise Tarım Alanı -Tarla niteliğinde olmalarından dolayı, konut imarlı olan 

yaklaĢık  39.000 m2 lik alan için Kat KarĢılığı (Proje GeliĢtirme)YaklaĢımı ve Emsal 

KarĢılaĢtırma YaklaĢımları birlikte, Tarla nitelikli olan 68.184 m2 lik alan için ise  “Kır 

Tarla” vasfında olması  ve üzerinde herhangi bir  inĢaat yatırımın bulunamaması  göz 

önünde bulundurularak " Piyasa Değeri( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı"  kullanılmıĢtır.  

 
 

Piyasa Değeri ( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı Ve Varsayımları; 
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       Gayrimenkullerin değerlemesinde veriler mevcut olduğunda bu yaklaĢım en doğru 
en sistematik yaklaĢımdır.  

       Bu yöntemde rapora konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede bu taĢınmaz ile ortak 

özelliklere sahip emsaller ( karĢılaĢtırılabilir örnekler ) incelenir.  

       Piyasa değeri ( emsal karĢılaĢtırma ) yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

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

peĢinen kabul edilir. 

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

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

edilir.  

•  Seçilen emsallerin (karĢılaĢtırılabilir örneklerin ) değerlemeye konu gayrimenkul ile 

ortak temel özelliklere sahip oldukları kabul edilir.  

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

 

 

IV.8. Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler Ve 

Yöntemlerin Seçilmesinin Nedenleri 

 
           Değerleme konusu taĢınmazın değeri "Konut Ġmarlı olan yaklaĢık 39.000 m2 lik 
alan için Kat KarĢılığı ( Proje GeliĢtirme ) YaklaĢımı (% 40 DOP kesintisinden  sonra kalan 

23.400 m2 üzerinde )  ve Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı birlikte kullanılarak,Tarım 

alanında kalan 68.184 m2 lik alan için ise Piyasa Değeri ( Emsal KarĢılaĢtırma) YaklaĢımı 

" kullanılarak  hesaplanmıĢtır. Piyasada gerçekleĢen ve gerçekleĢmesi muhtemel satıĢ 

örneklerine iliĢkin verilerin toplanabilmesinden dolayı " Piyasa Değeri ( Emsal 

KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı" kullanılmıĢtır.  
 

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

Değerleri 

 
          Değerlemede; rapora konu parsel “ kadastro parseli “ ve “  kır tarla” niteliğinde 

olup,  ~ 39.000 m2 lik((% 40 DOP kesintisinden  sonra kalan 23.400 m2 üzerinde ) 

alanda Taks : 0,10, Kaks : 0,20 yapılaĢma hakkı ile 2 kat Konut Ġmarı mevcut 
olduğundan  23.400 m2 lik alan için proje geliĢtirilmesi yapılmıĢtır.  

 

IV.10. Nakit Gelir Akımları Analizi 

 
        Değerlemede rapora konu parselin düzenli nakit akıĢı olmadığından Nakit/ Gelir 

Akımları Analizi yapılmamıĢtır. 

 

IV.11. Maliyet OluĢumları Analizi 

 
      Değerlemede rapora konu taĢınmaz; tarla niteliğinde olduğundan ise Maliyet 

OluĢumları Analizi yapılmamıĢtır. 
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IV.12. Değerlemede Esas Alınan Benzer SatıĢ Örneklerinin Tanım 

Ve SatıĢ Bedelleri Ġle Bunların Seçilmesinin Nedenleri 

 
       Gayrimenkulün değerinin tespiti için bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmıĢ / 

satılmıĢ ve satılık gayrimenkuller dikkate alınarak pazar değerini etkileyebilecek kriterler 

çerçevesinde fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra konu taĢınmaz için değer  belirlenmiĢtir.  

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

fonksiyonu, ana ulaĢım akslarına olan yakınlığı, denize mesafesi, imar durumları, 
çevresel yapılaĢma durumu, ulaĢım kolaylığı, arazi yapısı gibi kriterler dahilin de 

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

firmaları, bölge halkı ve çevre sakinleri ile görüĢülmüĢ bunun yanı sıra ofisimizdeki 

bilgilerden faydalanılmıĢtır.  

Bu araĢtırmalar neticesinde Düzce Mahallesinde son yıllarda; Tarla niteliğindeki 

taĢınmazların konut imarına açılması neticesinde yapılaĢma hızının oldukça yüksek 
olması nedeniyle arsa m2 satıĢ değerlerinin konumlarına göre 750 TL/m2 - 1.100,-TL/m2 

aralığında olduğu tespit edilmiĢtir. Yakın çevrede yapılaĢmanın yoğun olması nedeniyle 

tarla emsalinden daha fazla nitelikte arsa emsali mevcuttur.  

      Bölgede imarlı “ arsa” nitelikli taĢınmazların m2 birim değeri 750,-TL/m2 ile 1.100 

TL/m2 aralığında değiĢim göstermektedir. Tarla nitelikli taĢınmazların m2 birim değerleri  

ise konum, büyüklük  ve topoğrafyaya bağlı olarak  100-200 ,-TL/m2 aralığındadır.   

      Bundan hareketle taĢınmazın büyüklüğü, konumu, fiziksel özellikleri, niteliği 

değerlendirme bölümünde belirtilen hususların mevcudiyeti de dikkate alınarak günümüz 

gayrimenkul piyasası koĢullarında bir bütün halindeki adil piyasa değeri için 18.madde  

uygulamasına tabi olacak olan ~ 39.000 m lik alanın %40 DOP kesintisinden sonra kalan 

23.400 m2 lik alanı için m2 birim değerinin 840,-TL/m2 olarak alınması,Tarla niteliğinde 

olan 68.184 m2 lik tarım alanında ise m2 birim değerinin 120-TL/m2 olarak alınması 

uygun bulunarak toplam yasal değer ~ 27.604.000-TL takdir edilmiĢtir. Arsa nitelikli 

proje geliĢtirme ve emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile bulunan sonuçların aritmetik 

ortalamasının değeri 19.422.000,-TL olmaktadır. Her iki uygulamanın sonuçlarının 

ortalaması alınarak arsa m2 birim değerinin belirlenmesi uygun bulunmuĢtur. Parsel 

üzerinde yapılan hesaplamalar tablo halinde aĢağıda sunulmuĢtur. Buna göre ; 
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Emsal Satılık Gayrimenkuller;  

 
•  Sahibinden (Tel: 0505 8044443) Satılık Arsa 
   Değerleme konusu taĢınmazın güney batısında, taĢınmaza yaklaĢık 540 metre 

mesafede; 202 ada 3 parsel de yer alan  doğusunda konumlu yaklaĢık 1693 m2 

yüzölçümüne sahip, Taks: 0.1, Kaks:0.2 Konut yapılaĢma Ģartlarına sahip, arsa nitelikli 

taĢınmaz pazarlıksız olarak 1.285.000,-TL den satılıktır.( M2 Birim Değerı : 759,-TL/m2 )  

 

• Abibo Gayrimenkul ( Tel: 0554 6048507) Satılık Arsa 
Değerleme konusu taĢınmazın Kuzey batısında yaklaĢık 750 metre mesafede 397 m2 yüz 
ölçümlü Taks : 0,15, Kaks : 0,30 2 kat konut yapılaĢma hakkı olan arsa pazarlıklı olarak 

345.000,-TL den satılıktır. ( M2 Birim Değerı : 869,-TL/m2 X 0,9 = 782,-TL/m2 ) %10 

pazarlık düĢülmüĢtür. 

 

•  Hüseyinoğlu Emlak (Tel: 0544 5103535) Satılık Arsa 
    Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda 1500 m2 yüz ölçümlü Taks : 0,1, Kaks : 
0,2 konut yapılaĢma hakkı olan arsa pazarlıklı olarak 1.250.000,-TL den satılıktır. ( M2 

Birim Değerı : 833,-TL/m2 X0.9 = 750 TL/m2) %10 pazarlık düĢülmüĢtür. 

 

•  KW Bornova Emlak ( Tel: 0530 9302380) Satılık Arsa 
    Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumlu 15000 m2 yüz ölçümlü Taks : 0,1, Kaks 

: 0,20 konut imarlı arsa pazarlıklı olarak 15.000.000-TL den satılıktır. ( M2 Birim Değerı : 

1000,-TL/m2 X 0,9 = 900 TL/m2 ) %10 pazarlık. 
 

•  Sahibinden ( Tel: 0532 6729363) Satılık Arsa 
Değerleme konusu taĢınmaza yaklaĢık 2 km mesafede, 173 ada 3 parselde bulunan  483 

m2 m2 yüz ölçümlü 2 kat Taks : 0,15, Kaks : 0,30 konut imarlı arsa pazarlıklı olarak 

505.000-TL den satılıktır. ( M2 Birim Değerı : 1046,-TL/m2 X 0,9 X 0,9 =847 TL/m2 ) 

Emsal konu taĢınmaza göre yapılaĢma Ģartları bakımından +%10 daha yüksek 

Ģerefiyelidir. %10 pazarlık  
 

•  Sahibinden ( Tel: 0537 3585693) Satılık Arsa 
    Değerleme konusu taĢınmazı batı kısmında Çevre Kent sitesi üstünde, 182 ada 11 

parselde yer alan  422 m2 yüzölçümlü Taks : 0,15, Kaks : 0,30 2 kat konut yapılaĢma 

hakkına sahip arsa vasfında taĢınmaz pazarlıklı olarak 422.000,-TL den satılıktır. ( M2 

Birim Değerı: 1000,-TL/m2 X 0,9X0,95 =855 TL/m2 ) Emsal konu taĢınmaza göre 

yapılaĢma Ģartları bakımından +%10 daha yüksek Ģerefiyelidir. %5 pazarlık 
 

•  Evmar Emlak (Tel: 0533 3320628) Satılık Tarla 
Değerleme konusu taĢınmaza komĢu parsel 306 ada 31 parsel de bulunan 140.000 m2 

yüz ölçümlü tarla pazarlıklı olarak 21.000.000,-TL den satılıktır. ( M2 Birim Değerı : 

150,-TL/m2 X0,8 =120 TL/m2 ) %20 pazarlık 

 

•  Veri Emlak (Tel: 0541 7436060) Satılık Tarla 
Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda  21.850 m2 yüz ölçümlü tarla pazarlıklı 

olarak 3.500.000,-TL den satılıktır. ( M2 Birim Değerı : 160,-TL/m2 X0,8 =128 TL/m2 ) 

%20 pazarlık 
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• Sahibinden  Satılık Tarla 
   Değerleme konusu taĢınmaza yaklaĢık 2 km mesafede, Çolakibrahim mah. 3304  ada 
60 parselde bulunan 74.465 m2 yüz ölçümlü zeytin bahçesi nitelikli taĢınmaz pazarlıklı 

olarak 8.500.000,-TL den satılıktır. ( M2 Birim Değerı : 114,-TL/m2 X 1,3x0,1 = 133 

TL/m2) Emsal konu taĢınmaza göre konum olarak -%30 daha düĢük Ģerefiyelidir. %10 

pazarlık 

 

 
•Enter Emlak ( Tel: 0532 6064600) Tarla 

   Değerleme konusu taĢınmaza yakın mesafede, bulunan 30.000 m2 yüz ölçümlü, köy içi 

yola cepheli, tarla nitelikli taĢınmaz pazarlıklı olarak 4.600.000,-TL den satılıktır. ( M2 

Birim Değerı : 153,-TL/m2 ) Emsal konu taĢınmaza göre konum olarak -%10 daha düĢük 

Ģerefiyelidir. %10 pazarlık 

 
•Kadir AktaĢ Emlak( Tel: 0539 2741141) Satılık Tarla 

   Değerleme konusu taĢınmaza yakın mesafede, bulunan 16500 m2 yüz ölçümlü, köy içi 

yola cepheli, tarla nitelikli taĢınmaz pazarlıklı olarak 3.400.000,-TL den satılıktır. ( M2 

Birim Değerı : 206,-TL/m2X 0,8 =164 TL/m2 ). %20 pazarlık 

 

 

 
Değerleme konusu taĢınmazın konumu, yüzölçümü, yapılaĢma Ģartları, fiili ve hukuki 

durumu ile emsal taĢınmaz malların değerleri ve pazarlık payları da göz önünde 

bulundurularak Emsal (KarĢılaĢtırma) Yöntemi ve Kat KarĢılığı ( Proje GeliĢtirme ) 

Yöntemlerine göre taĢınmazın birim satıĢ değerleri belirlenmiĢtir. Bölgede incelenen 

emsaller aynı imar Ģartlarına sahip terkleri düĢülmüĢ imara açık parseller ile tarım 

alanları içinden alınmıĢtır.  Değerleme konusu taĢınmaz 107.184,10 m2 yüz ölçümlü olup 
imara açık olan yaklaĢık 39.000 m2 lik bölümü ayrı, tarım alanı olan 68.184 m2 lik 

bölümü ayrı değerlendirilmiĢtir. Konut Ġmarlı 39.000 m2 lik alanın m2 birim değerının 

DOP kesintisinden sonra kalan 23.400 m2 de 840,-TL/m2 arsa değeridir. Tarım alanı 

olan 68.184 m2 lik alanın m2 birim değerinin ise 120,-TL/m2 olarak alınması uygun 

bulunmuĢtur.  

IV.13. Kira Değeri Analizi Ve Kullanılan Veriler 

Değerlemede rapora konu taĢınmaz /taĢınmazlar kira getiren gayrimenkul olmadığından 
ise Kira Değeri Analizi yapılmamıĢtır.  

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

          Söz konusu gayrimenkulün ve bu gayrimenkule bağlı hakların hukuki durumunun 

tespiti için Seferihisar Tapu Müdürlüğünde yapılan incelemede gayrimenkulün 

mülkiyetinin Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret 

Anonim ġirketi ne ait olduğu ve herhangi bir kısıtlama bulunmadığı Ġzmir Ġli, Seferihisar  
Ġlçesi Tapu Müdürlüğünde ve TKGM portalı üzerinden alınan TAKBĠS belgesinden yapılan 

incelemelerde taĢınmaz üzerinde  satıĢ ve devrine engel teĢkil edecek herhangi bir ipotek 

haciz ve kısıtlayıcı Ģerhin bulunmadığı tespit edilmiĢtir. 

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

Veri Ve Varsayımlar Ġle UlaĢılan Sonuçlar 

     Bölgede yapılan inceleme neticesinde söz konusu taĢınmazın niteliğinde mülk 
sayısının fazla olmadığı mevcut tarla nitelikli taĢınmazların arsa olarak yapılaĢma hakkı 

elde edilerek villa tarzı yapılaĢmanın baĢladığı tespit edilmiĢtir.  Özellikle site tarzı 
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yapılaĢmalarda özel güvenlik, havuz, çocuk bahçesi, sosyal tesis alanlarının site içinde 
konumlu olması, ve konsept  taĢınmazların inĢa edilecek olmasının planlanması nedeniyle 

değerlerinin müstakil yapılara göre daha yüksek seyrettiği görülmüĢtür. Bölgede yeni 

inĢa edilmiĢ yapı m2 birim değerleri konumuna, kullanılan malzeme kalitesine, 

büyüklüğüne ve denize olan mesafesine göre 7.500,TL/m2 ile 10.000 TL/m2 aralığında 

kalmaktadır.  

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

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; 1/1000  imar planında belirtildiği gibi 
KONUT fonksiyonudur. 

IV.17.MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

        Parselin mülkiyeti  Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi 

Ticaret Anonim ġirketi ne  ait olup bir bütün halinde değerlendirilerek analizi yapılmıĢtır.  

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

Projelerde Emsal Pay Oranları 

           Değerleme tarihi itibari ile TaĢınmaz Maliki olan Hasat BNO Grup Gıda Yemek 

Hay. Teks. ĠnĢ. San. Ve Tic A.ġ. ile Yüklenici Firmalar; Birikim Ġzolasyon Resterasyon 

ĠnĢaat San. Ve Tic. Ve MNA Prestij Yapı San. Ve Tic. A.ġ. arasında 10.11.2020 tarihinde 

imzalanmıĢ olan Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesi mevcuttur. Rapor ekinde mevcut olan 

bahse konu sözleĢmede imar kanunu 18. Madde uygulaması sonucunda, ilgili belediye 

(Seferihisar Belediyesi) kesinleĢtirilecek resmi imar durumundan sonra yapılacak binanın 
paylaĢımı arsa sahibi %37, müteahhit firma %63 olacak Ģekilde yapılmıĢtır. SözleĢme 

içeriği olacak parsel üzerinde yapılacak inĢaat; bina sayısı ve büyüklükleri ile soysal 

donatı alanları imar uygulaması bittikten sonra detaylandırılacağı bilgisi alınmıĢtır. Ġlgili 

belediye tarafından yapılan imar uygulaması sonuçlandığında yeniden revize değerleme 

yapılması uygun olacaktır. 

V. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

V.1. Farklı Değerleme Metotlarının Ve Analiz Sonuçlarının 

UyumlaĢtırılması Ve Bu Amaçla Ġzlenen Yöntemin Ve Nedenlerinin 

Açıklanması 

          Söz konusu taĢınmazın değerlemesinde piyasada gerçekleĢen ve gerçekleĢmesi 

muhtemel satıĢ örneklerine iliĢkin verilerin toplanabilmesinden dolayı Piyasa Değeri ( 

Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı ve Kat KarĢılığı ( Proje GeliĢtirme ) YaklaĢımları  

kullanılmıĢtır. TaĢınmazın mevcut durumu dikkate alınarak Piyasa Değeri (Emsal 
KarĢılaĢtırma) YaklaĢımına göre bulunan değer ile Kat KarĢılığı ( Proje GeliĢtirme ) 

YaklaĢımı sonucunda bulunan değerin aritmetik ortalaması alınarak konut imarlı alanın 

m2 birim değeri, tarla nitelikli alanın ise Piyasa Değeri (Emsal KarĢılaĢtırma) YaklaĢımına 

göre m2 birim değerleri tespit edilerek toplam yasal değerleri takdir edilmiĢtir.  ( Bu 

hususlar hakkında detaylı bilgi maddeler IV.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmuĢtur. )  

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer 

Almadıklarının Gerekçeleri 

         Değerlemeye konu taĢınmazın değerlemesinde piyasada gerçekleĢen ve 

gerçekleĢmesi muhtemel satıĢ örneklerine iliĢkin verilen toplanabilmesinden dolayı 

kullanılan "Piyasa Değeri ( Emsal KarĢılaĢtırma ) YaklaĢımı " ve " Kat KarĢılığı ( Proje 
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GeliĢtirme ) YaklaĢımı"  kullanılmıĢtır. Yapılan değerleme çalıĢmasında SPK Mevzuatı 
uyarınca değerleme raporunda yer alması gereken asgari bilgiler rapor içerisinde 

bulunmaktadır. 

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat 

Uyarınca Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz 

Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında GörüĢ 

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

Teknik Özellikleri Ve Değerlemede Baz Alınan Veriler -Ġmar Durumu” bölümünde detaylı 
olarak açıklanmıĢtır. 

V.4. Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün Gayrimenkul Projesinin 

Veya Gayrimenkullere Bağlı Hak Ve Faydaların Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı 

Çerçevesinde Bir Engel Olup Olamadığı Hakkında GörüĢ 

           Ġzmir ili, Seferihisar ilçesi Tapu Müdürlüğünde ve TKGM portalı üzerinden 
05.02.2021 tarih ve saat 15:39 itibarı ile alınan  Takbis belgesi üzerinden yapılan 

incelemede  değerleme konusu taĢınmazın tapu kayıtları üzerinde 1 adet ipotek kaydının 

bulunması nedeniyle  Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir nitelikte 

olmadığı tespit edilmiĢtir. SPK’nın 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayılı Resmi Gazete’de 

yayımlanan Seri III, No:48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar 

Tebliği’nin 22. maddesinin “c” paragrafında “Portföylerine ancak üzerinde ipotek 
bulunmayan veya gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek 

nitelikte herhangi bir takyidat Ģerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı 

haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebliğin 30 uncu maddesi hükümleri saklıdır.” 

denilmektedir. Bu nedenle taĢınmaz Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir 

nitelikte değildir.  

VI. SONUÇ 

VI.1. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

 
Değerleme konusu taĢınmazın yukarıda belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz 

özellikleri göz önünde bulundurulduğunda; taĢınmazın “SATILABĠLĠR” nitelikte olduğu 

anlaĢılmıĢ olup, taĢınmaz üzerinde 1 adet ipotek kaydının bulunması nedeniyle  

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne alınabilir nitelikte değildir. 

Değerleme tarihi itibari ile TaĢınmaz Maliki olan Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hay. 

Teks. ĠnĢ. San. Ve Tic A.ġ. ile Yüklenici Firmalar; Birikim Ġzolasyon Resterasyon ĠnĢaat 

San. Ve Tic. Ve MNA Prestij Yapı San. Ve Tic. A.ġ. arasında 10.11.2020 tarihinde 

imzalanmıĢ olan Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmesi mevcuttur. Rapor ekinde mevcut olan 

bahse konu sözleĢmede imar kanunu 18. Madde uygulaması sonucunda, ilgili belediye 

(Seferihisar Belediyesi) kesinleĢtirilecek resmi imar durumundan sonra yapılacak binanın 

paylaĢımı arsa sahibi %37, müteahhit firma %63 olacak Ģekilde yapılmıĢtır. SözleĢme 

içeriği olacak parsel üzerinde yapılacak inĢaat; bina sayısı ve büyüklükleri ile soysal 

donatı alanları imar uygulaması bittikten sonra detaylandırılacağı bilgisi alınmıĢtır. Ġlgili 

belediye tarafından yapılan imar uygulaması sonuçlandığında yeniden revize değerleme 

yapılması uygun olacaktır 
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VI.2. Nihai Değer Takdiri 

 

Hasat BNO Grup Gıda Yemek Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret Sanayi 

Anonim ġirketi’nin 05.02.2021 tarihli talebi üzerine yapılan inceleme sonucunda; Rapor 

içeriğinde özellikleri belirtilen ve mülkiyetinin tamamı Hasat BNO Grup Gıda Yemek 

Hayvancılık Tekstil ĠnĢaat Sanayi Ticaret Anonim ġirketi ne ait olan gayrimenkulün 

yerinde yapılan incelemelerinde konumlarına, büyüklüklerine, fiziksel özelliklerine, 

halihazır durumlarına, imar durumlarına, değerlendirme bölümünde belirtilen hususların 
mevcudiyetine ve çevrede yapılan piyasa araĢtırmalarına göre günümüz ekonomik 

koĢulları itibarıyla ve gayrimenkullerle ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadığı 

kabulü ile ; 

 

 

KDV Hariç Toplam Adil Piyasa Değeri Ġçin ; 
 

 
 

 

27.604.000,-TL (Yirmiyedimilyonaltıyüzdörtbin Türk Lirası ) kıymet takdir 

edilmiĢtir.  

 
 

 

KDV Dahil Nihai Değer Olarak  ; 
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32.572.720, TL ( OtuzikimilyonbeĢyüzyetmisikibinyediyüzyirmi Türk Lirası) 
kıymet takdir edilmiĢtir. 

 

ĠĢ bu rapor 2 orijinal rapor olarak düzenlenmiĢ olup, kopyalarının kullanımları halinde 

ortaya çıkabilecek sonuçlardan firmamız sorumlu değildir.  

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

          Saygılarımızla,  

 

                     Kadir KAYĠġ                                  Ayhan DÜZGÜN 

 

Değerleme Uzmanı                    Sorumlu Değerleme Uzmanı 
 

 

 

 

VII.RAPOR EKLERĠ : 
1-Değerleme Uzmanının Lisans Örneği  

2-Değerleme Uzmanının ÖzgeçmiĢi  

3-TaĢınmaz Ġle Ġlgili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazısı, Ġmar durum vs. ) 
4-Bölge Haritası  

5- Fotoğraflar  

6- Kat KarĢılığı SözleĢme 

7- Firma Lisansı  
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DEĞERLEME UZMANI SPK LĠSANSI; 
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SORUMLUDEĞERLEME UZMANI SPK LĠSANSI; 
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DEĞERLEME UZMANI ÖZGEÇMĠġĠ; 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI ÖZGEÇMĠġĠ; 
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FOTOĞRAFLAR; 
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UYDU GÖRÜNTÜSÜ -COĞRAFİ KONUM ;

 
TAKBİS ( TAPU KAYDI ) ; 
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İMAR DURUM; 
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DEĞERLEME FĠRMASI SPK LĠSANSI; 
 

 
 

 

 

  

 



2021-SPK-005 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

60 
 

 

 



2021-SPK-005 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

61 
 

 

 

 



2021-SPK-005 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

62 
 

 

 

 

 



2021-SPK-005 

 

 

DÜNYAGRUP GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş. 
Aşağıöveçler Mah. 1322.Cadde No:46/8Çankaya/ANKARA 

Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74  e-mail: dunyagrupgd@gmail.com 

63 
 

 

 


