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YONETICI OZETI

Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi Tekstil Insaat Sanayi Ticaret A.S.

Talep tarihi 17/10/2018
Degerleme Siiresi 15 Gln
Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam

Bu rapor, asadida adresleri belirtilen “Depo
Iki Kath Idari Bina ve Tarlasi “ nitelikli
tasinmazin  piyasa dederinin  tespitine
yOnelik olarak hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Rapor Tarihi 01/11/2018

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Alibeyli Mahallesi, Manisa Caddesi, No: 1-

Adresi 1/A Saruhanli/ MANISA

Manisa 1li, Saruhanli Ilgesi, Alibeyli
Mahallesi, Kocaali Mevkii, 2575 Parsel,
23200 m2 yiiz 6lcimli, "Depo Iki Katl idari
Bina ve Tarlasi" nitelikli taginmazdir.

Tapu Bilgileri Ozeti

Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik

Sahibi Tekstil insaat Sanayi Ticaret A.S. ( Tam )

Mevcut Kullanim |Soduk Hava Deposu ve Zeytinyadi isletmesi

Parsel Yiizolgimii |23.200 m2

25.10.2018 tarihinde TKGM portali
Uzerinden alinan Takbis belgelerinden
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz
Uzerinde;

**Ipotek ve Rehinler Béliminde ;

Tapu Incelemesi |* 21.08.2015 Tarih ve 5668 yevmiye
numarasi ile T.C. Ziraat Bankasi A.S.
lehine 1. dereceden yillik % 16 faiz oranh
F.B.K. sdf hakki olmayan 6.000.000,-TL
ipotek tesis edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazla ilgili olarak
26.10.2018 tarihinde Saruhanlh
Belediyesinden alinan bilgiye gore
tasinmazin konumlu oldugu parsel
Imar Durumu |07.08.2006 tarih onayh 1/1000 d&lgekli
Saruhanli Uygulama Imar Plani kapsaminda
E: 0,40 , hmax : 6,50 m yapilasma kosulu
ile Tarimsal Amacglhh Sanayi Alaninda
kalmaktadir.

) Konumu ve diger etkenler g6z o6niine
En Iyi ve En Verimli Kullanimi |alindidinda imar planinda belirtildigi gibi
Tarimsal Sanayi amacgh kullanimi en iyi ve
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etkin kullanimdir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV harig)

Konu Tasinmazin Degeri

Emsal Karsilastirma 4.520.000-TL

Nihai Sonug 4.520.000-TL

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani Nihal POLAT (SPK Lisans No: 402391)

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

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

I.3 RAPOR NUMARASI :  2018/0ZEL/098

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor , Manisa Ili, Saruhanli Ilgesi, Alibeyli Mahallesi/ Kéyii, Kocaali Mevkiinde
konumlu "" Depo Iki Katl Idari Bina ve Tarlasi "" nitelikli gayrimenkuliin , Tirk Lirasi
cinsinden 01/11/2018 tarihli piyasa rayi¢ degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde
hazirlanmistir. Bu rapor Degerleme uzmani Nihal POLAT tarafindan hazirlanmis,Sorumlu
Degderleme uzmani Ayhan DUZGUN tarafindan kontrol edilmistir.

I.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : AYHAN DUZGUN

I.7. DEGERLEME TARIHi 1 01/11/2018

1.8 DAYANAK SOZLESMESI

a) 17/10/2018 tarih, bila sayi nolu teklif talebi yaziniz..
b) 17/10/2018 tarih, bila say! nolu teklif yazimiz ..
c) 17/10/2018 tarih , bila sayi nolu kabul yaziniz ve 26.10.2018 tarihli sézlesme .

I.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Is bu dederleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazlarin giincel piyasa rayic
degerlerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, Mulsteri 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.

: Cetin Emecg Bulvari, 6.Cadde No:46/4

Ovecler/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 tilzel 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 Bagsbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) 1057 sayili karari ile "Sermaye Piyasasli Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” Listesi'ne alinmistir.

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

verilmistir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvari 1322.Cadde No:46/4 Ovecler/ANKARA

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



2018-OZEL-098

II.2. MUSTERI BILGILERI

MUSTERI NO : 2018-098 _
UNVANI : Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil Ingaat Sanayi
Ticaret A.S. .
ADRESI : Kahve Civari Mevkii , Yildinm Mahallesi, Canakkale-Izmir
Asfalti No:36 Ttlrkelli-Menemen / IZMIR
IRTIBAT BILGILERI : Nazim Torbaoglu

Telefon : +90 23283547 94

Faks : +90 232 835 45 33

Web : info@hasatbno.com
KURULUS YILI : 1995
KURULUS SERMAYESI :-- TL
KAYITLI SERMAYESI r == TL
CIKARILMIS SERMAYESI : —=TL
HALKA ACIKLIK ORANI HEL 7/

FAALIYET KONUSU
PORTFOYUNDE YER ALAN
BAZI GAYRIMENKULLER

I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degderleme raporu , Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil Insaat
Sanayi Ticaret A.S. firmasinin talebi Gizerine Manisa 1li, Saruhanli Ilgesi, Alibeyli
Mahallesi / Kdyl, Kocaali Mevkiinde konumlu gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden
11/10/2018 tarihli piyasa rayic degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamistir.

Bu dederlemede asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit ve benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden

gerceklestiriimektedir.

I1.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

-Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
-Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
-Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur.
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-Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya &6n yargimiz
bulunmamaktadir.

-Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

-Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
-Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

III. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

I11.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Dederlemeye konu tasinmaz/tasinmazlar Manisa 1li, Saruhanh Ilgesi, Alibeyli
Mahallesi /Koyl, Kocaali Mevkiinde konumlu 2575 parsel sayili 23.200 m2 ylz d6lgumli
"Depo Iki Katli Idari Bina ve Tarlasi" nitelikli tasinmazdir. Taginmaz Saruhanl ilcesi ile
Alibeyli Mahallesi arasinda Manisa caddesi Uzerinde konumludur. Adres olarak Alibeyli
Mahallesi, Manisa Caddesi, No: 1/1-A olan tasinmaza ulasim, Saruhanli ilgesi 7 Eylul
caddesinden Istanbul -Izmir Yolu caddesi gegilerek giineyde yer alan Kuvay-i Milliye
caddesine girilerek gliney istikametinde ~ 3300 m devam edilerek sol tarafta yer alan
Manisa caddesine girilerek dogu istikametinde ~ 11.100 m devam edildiginde caddenin
sol tarafinda yer alan 1 dis kapi numarali ana tasinmaza varilarak saglanmaktadir.
Tasinmazin yakininda benzer sekilde insa edilmis tarimsal depolar , fabrika binalar,
tarim arazileri ve yaklasik 500 m mesafede yerlesim alani bulunmaktadir. Ulasim toplu
tasima ve 0Ozel araglarla kolaylikla saglanmaktadir. Tasinmazin Manisa caddesine yaklasik
olarak 100 m cephesi mevcuttur. Tasinmaz Saruhanl ilce merkezine ~ 14 km
uzaklhktadir.
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III.1.2. TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

SAHIBI : Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil
Insaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi

ILI-ILGESI : Manisa/ Saruhanli

MAH./KOY : Alibeyli Mahallesi /K8y

MEVKIi : Kocaali

PAFTA NO P -—

ADA NO e

PARSEL NO : 2575

NiTELIGI : Depo Iki Katl Idari Bina ve Tarlasi
HISSESI 1 1/1

YUZOLCUMU : 23.200 m2

YEVMIYE NO : 8387

CILT NO : 27

SAHIFE NO : 2668

TAPU TARIHI : 08.12.2015

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

II1.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Manisa ili, Saruhanli Ilcesi Tapu Midirligiinde ve TKGM portal Gizerinden alinan Takbis
belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz (zerinde satis ve devrine
engel teskil edecek herhangi bir kaydin mevcut olmadigi , 21.08.2015 tarih ve 5668
yevmiye numarasi ile T.C. Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden yillik % 16 faiz oranh
F.B.K. sdf hakki olmayan 6.000.000,-TL ipotek kaydinin mevcut oldugu tespit edilmistir.
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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 Alm - Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
( Imar Planinda meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.
) Iliskin Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili olarak Manisa ili, Saruhanh ilgesi
Tapu Sicil Mudurliginde yapilan incelemede 08.12.2015 tarihinde Unvan degisikligi
isleminden kayit altina alindigi tespit edilmistir.

Saruhanli Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu

parsel/parsellerin mevcut imar durum/durumlarinda ve hukuki durum/ durumunda son
Ug yilhk donemde her hangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

II1.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat (Devredilebilmesine Iliskin Bir Sinirlama ) Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg:i Portfoyiine Alinmasina Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiikkiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip
Etmedigi Hakkindaki Goriis

S6z konusu gayrimenkullin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
olmadigi TKGM portali tizerinden 25.10.2018 tarih ve saat 14.50 itibar ile alinan TAKBIS
belgesinden yapilan inceleme neticesinde tespit edilmistir. S6z konusu gayrimenkulln
Uzerinde 1 adet ipotek kaydinin mevcut olmasindan dolayi gayrimenkul yatinnm ortakligi
portféyine alinabilir nitelikte olmadigi gértlmastdr.

II1.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca
Gerekli Tim Izinlerinin Alimip - Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadigi Hakkinda
Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhigi Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

SPK’'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri III,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin “c” paragrafinda “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkullin dederini dogrudan ve 6nemli oOlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir

takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalh haklar dahil edilebilir. Bu
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hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri sakhdir.” denilmektedir. Bu teblige
gbre, tasinmazin Uzerinde 1 adet ipotek kaydinin mevcut olmasi nedeniyle Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi portfoytne 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

Degerleme konusu 2575 parsel lizerinde yer alan tasinmaz , 07.08.2002 tarihinde insa
edilmis olup, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanuna tabi
olacaktir. Ancak tasinmazin mevcut yasal belgelerinden denetleme firmasi tespit
edilememistir.

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

Dederleme, Uzerinde ruhsath yapi mevcut olan parsele iliskin yapilmistir.
Dederleme tarihi itibari ile parselin imar durumu ve nitelikleri nedeniyle kat karsiligi ve
hasilat paylasimi analizi ile proje gelistirme islemi yapiimamistir.

IV. DEGERLEMESI YAPILAN GARIMENKULLERE ILiSKiIN
ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE
KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu gayrimenkul Manisa  Ili, Saruhanli Ilcesi, Alibeyli
Mahallesi/Koyl , Kocaali Mevkiinde konumludur. Tasinmazin bulundugu Manisa ili,
Tarkiye'nin en kalaballk on dérdinci sehridir. Manisa ntfusu 2017 yilina
gbre 1.413.041'dir. Bu nufus, 710.378 erkek ve 702.663 kadindan olusmaktadir. Ylzde
olarak ise: %50,27 erkek, %49,73 kadindir.

Anadolu Yarimadasinin batisinda Ege Bdlgesinin ortasinda yer alir. Dogudan Usak ve
Kitahya, gineyden Aydin ve Denizli, Kuzeyden Balikesir, batidan Izmir ile komsudur.
27°08’ ve 29°05’' dogu boylamlari ile 38°04’ ve 39°58’ kuzey enlemleri arasinda yer alir.
17 ilcesi bulunur. Toplam niifus bakimindan Izmir'den sonra Ege Bdlgesinin en biylk
ilidir. 2012 yilinda cikarilan 6360 sayili kanun ile buyuksehir olmustur.. "Sehzadeler
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Sehri" olarak da adlandirilan yerlesim, mesir macunu, sultaniye Gzimu ve Manisa
Tarzani ile taninir.

Manisa’nin komsu illere olan wuzakliklari,Aydin156 km, Balikesir 137 km, Denizli 208
km, Izmir 36 km, Kitahya 317 km ve Usak 195 kilometredir. Il topraklarinin %54.3'
daglardan olusmaktadir. Bunu %?27.8 ile platolar ve %17.9 ile ovalar izlemektedir. Ege
bdlgesinin bati kesiminde genis bir alani kaplayan Manisa ilinde, bati kesimlerinde ve
Gediz Nehri havzasi boyunca karasal nitelikli Ege-Akdeniz iklimi hakim olmakla, 6zellikle
dogu ve daglhk bélgelerinde i¢ Anadolu'nun karasal ikliminin etkileri de gérilir. Ilin
batisindan dogusuna gidildikce, toprak, iklim ve topografya gibi cevre kosullari asamali
olarak degdismeye baslar. Sehirde bulunan Celal Bayar Universitesi, bélgenin sosyal ve
kultirel beklentilerine ve gereksinimlerine cevap verecek arastirma merkezlerini de
acmis ve bunlari islevsel hale getirmistir. Buglin 5 fakultesi, 4 ylksek okulu, 15 meslek
ylksek okulu, 3 enstitlisi ve 9 arastirma merkeziyle 17 yerleskede egitim ve 6gretime
devam eden Celal Bayar Universitesi , 1156 akademik personeli, 732 idari personeli ve
26500 ogrencisiyle, Ege Bolgesi 'nin  en buyik 3 Universitesinden biridir.
Manisa, Turkiyenin gelismis organize sanayi bdlgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren
yolu gibi ulasim vyollarina yakinhdinda otlirt bir ¢ok sanayi sirketinin Uretim tesisi
kurdugu sehir, 2005 yilinda Financial Times tarafindan dinyanin en iyi yatinm kenti
secilmistir. Bu sebeple Vestel, Indesir, Bosch, Schneider, ECA, Eczacibasi, Ulker,
Keskinoglu, gibi firmalar Turkiye'deki tretim Uslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege
Boélgesinin Izmir'den sonra ikinci biylk sanayi ve ticaret merkezidir.

Manisa, 2011 yilinda gergeklestirdigi 7.116.049.087 TL ihracatla Turkiye'nin en gok
ihracat yapan 7. sehri konumuna gelmistir. Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da,
tarim 6nemli gecim kaynaklarindan biridir. Tarimsal faaliyetlerin basinda Gzim Uretimi
gelmektedir. Ozellikle Sultani cinsi zim (retiminde (lke tariminda &énemli bir paya
sahiptir. Bunun yani sira il sinirlar icerisindeki zeytin tUretimi de énemli bir yere sahiptir.

Yillara Gore Manisa Nufusu
Yil Manisa Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2017 1.413.041 710.378 702 663
2016 1.396.945 701.094 695 851
2015 1.380.366 691.955 688 411
2014 1.367.905 686.379 681.526
2013 1.359.463 682.097 677.366
2012 1.346.162 673.700 672 462
2011 1.340.074 671361 668713
2010 1.379.484 714.064 665 420
2009 1.331.957 669.724 662233
2008 1.316.750 656.051 660.699
2007 1.319.920 667.061 652.859
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Manisa Nufusu Yillara Gore Artig Grafigi
Manisa Nufusu
B nutus
2016
2014
= 2012 |
2010 E
e ——
0 400.000 800.000 1200 000 1.600.000
NUFUS
licelere Gore Manisa Nufusu
Yl ilge ilge Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu Nufus Yuzdesi
2017 Yunusemre 229.733 116.115 113618 % 16,26
2017 Sehzadeler 170.953 87.472 83481 % 12,10
2017 Akhisar 167.883 83789 84.094 % 11,88
2017 Salihii 160.810 79.675 81.135 % 11,38
2017 Turgutiu 160.183 80668 79515 % 11,34
2017 Soma 108.838 54707 54131 % 7,70
2017 Alagehir 102731 52.425 50.306 % 727
2017 Saruhanh 54.259 27187 27.072 % 3,84
2017 Kula 44.403 21.939 22 464 % 3.14
2017 Kirkagac 42.716 23232 19.484 % 3,02
2017 Demirci 41,129 19.087 22032 % 2,91
2017 Sangol 36.023 17.871 18.152 % 2,55
2017 Gordes 28.368 13.874 14 494 % 2,01
2017 Selendi 20.334 10127 10.207 % 1,44
2017 Ahmetli 16.150 8.041 8.109 %114
2017 Golmarmara 15.243 7648 7.595 % 1,08
2017 Koprabag: 13.285 6511 6774 % 0,94

Saruhanh Ilgesi,

Saruhanh ndfusu 2017 yilina gore 54.259.Bu nulfus, 27.187 erkek ve 27.072 kadindan

olusmaktadir.

Ylizde olarak

ise: %50,11 erkek, %49,89 kadindir.Illcenin ekonomisi

tarima dayali olup, niifusun % 80’i tarimla ugrasmaktadir. isletmeler, genelde sadece
tarim kolunda faaliyet gosteren klglUk aile isletmeleri seklindedir. Mera alanlarinin dar
olmasi hayvan yetistiriciliginin yapilmamasinin baslica nedenidir. isletme basina ortalama
6-7 parselde yaklasik olarak 45 dekar arazi dismektedir. [45 dekarin tamaminin ayni
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arin olmasi durumunda; dekar basina Bagda (930) , Zeytinde (420), Tutinde (380),
Misirda (400), Budday/suluda (220), Budday/kuruda (150), Sebzede (470), Karisik
Uriinde (300) TL gelir elde edilmektedir.]llcede 6 cesit ana Uriin [zeytin, bag, titin,
bugday, misir ve sebzecilik (domates, biber, hiyar)] ekili-dikili alanlarin blyik bir
bélimint kapsamaktadir. Genel olarak zeytin, titin ve buddayin bir kismi kuru tarim
arazilerinde, digerleri ise sulu arazilerde yetistirilmektedir.Ancak son yillarda yasanan
kuraklik ve buna bagh olarak sulama kanallarina kisa sireli su verilmesi, basingli sulama
sistemlerinin yayginlasmasi ve kredi imkanlarinin artmasi gibi nedenlerden dolayi sulu
tarim arazilerinin miktarinda artis gézlenmektedir.iklim &zellikleri nedeniyle Ilcede yilda
2 Urin almak mimkidndiar. Genel olarak bugdaydan sonra ikinci Griin olarak misir ve
yem bitkileri ekimi tercih edilmektedir.llcede son yillarda sebze ekilen alanlarin artmasi
nedeniyle kuru domates, koOzlenmis biber ve tursu gibi alternatif dederlendirme
sekillerine yonelmistir.Ayrica vyetistirilen zeytinler salamura ve zeytinyagi, saraplik
Uziimler de sarap olarak dederlendirilmektedir. Bunlara bagh olarak tarima dayali sanayi
hizli bir gelisme gostermistir.Son dénemde kuru domates isleme, zeytinyadi, zeytin
isleme ve paketleme, sarap ve konserve fabrikalari kurulmustur.Kuru/salcalik domates,
tursuluk hiyar ve biber, organik Urunler ve saraplik Gzimlerde sdzlesmeli yetistiricilik
modeli uygulanmaya baslanmistir.Tarim arazilerinin parcali ve klglk olmasi nedeniyle
pamuk alanlarinda makinelesmeye gecilememesi ve insan isglci bagimhliginin devam
etmesi, insan isgucinin pahali ve yetersiz olmasi pamuk ekim alanlarinin hizla
daralmasini beraberinde getirmistir.Tarkiye'de Uretilen kuru GzUmin yaklasik %130
Saruhanli’da Uretilmektedir.

izmir - Istanbul karayolu (zerinde yer alan Saruhanli'nin, dou ve kuzeydogusunda
Akhisar ve Gélmarmara, kuzeybatisinda Kinik, giineyinde Turgutlu ve Ahmetli ilgeleri ile,
giineybatisinda izmir ili bulunmaktadir.
17. ylzyil baslarinda kurulan ve Belen Nahiyesi'ne bagh bir kdy olan Saruhanli, 30 Mayis
1919 - 7 Eyldl 1922 tarihleri arasinda Yunan isgalinde kalmistir. Topraklarinin verimli
olmasi nedeniyle slrekli gé¢ alani Saruhanli civarina, Kurtulus Savasi’ndan sonra gelen
Balkan Turkleri de vyerlestirilmistir. Saruhanli 1946 yilinda merkez ilceye bagli bucak
haline gelmistir. 1953 yilinda Yilmaz Koyu ile birlestirilerek belediye teskilati kurulmus ve
1959 yilinda ise ilge olmustur. Ilce, diiz ve verimli bir arazi olan Gediz Ovas (zerinde yer
alir. Yz Olcimiu 842 kilometrekare, denizden yilksekligi 43 metredir. Akdeniz iklimi
etkisinde olup vyazlan kurak ve sicak, kislari 1hk ve yagmurludur.Kuzeydogu ve
dogusunda Akhisar, Goélmarmara; kuzeybatisinda Kinik; gineyinde Turgutlu, Ahmetli;
glineybatisinda Manisa ile sinirdir.

1zmir-istanbul Devlet Karayolu ilge topraklarini ikiye béler. Ayrica Devlet Demiryollarinin
Izmir-Bandirma, Izmir-Ankara hatti Ilce merkezinden gegcmektedir.
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Yillara Gore Saruhanli Nufusu

Yil Saruhanh Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2017 54.259 27187 27.072
2016 53.921 27.032 26 889
2015 53.692 26.850 26.842
2014 53.684 26.830 26.854
2013 53.821 26.990 26.831
2012 54.160 27.027 27.133
2011 54.343 26.923 27420
2010 55.386 27.381 28.005
2009 56.584 28193 28 391
2008 58.149 28.955 29.194
2007 58.205 29.054 29.151

Saruhanh Nafusu Yillara Gore Artis Grafigi

Saruhanh Nufusu

2017 B Nufus
2018
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IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar Ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

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

Diinya Ticaret Orgiitii (DTO) kiiresel ticaretin gériinimi konusunda yayimladi§i raporda
, ABD Dolar esas alinarak yapilan hesaplamalarda 2017 yilinda kiresel ihracatin % 11
artarak 17,2 trilyon dolar olarak gerceklestigi belirtiimektedir. 2017 yilinda % 4,7
oraninda blUyldyen mal ticaretinin 2018 yilinda da glglu bir sekilde bliyimeye devam
edecedi aciklanmistir. Kiiresel ticarette gorilen bu blaylmenin tek bir unsura baglanmasi
dogru olmamakla beraber, dnemli katkinin kliresel yatirirm harcamalarinda gerceklesen
artis oldugu ifade edilmektedir. Yatirim harcamalarinin artisinin ticaretle baglantili oldugu
gibi ayni zamanda emtia fiyatlarinda artisa neden oldugu da kaydedilmektedir. DTO’niin
yaptigi degerlendirmeler sonucunda, 2018 vyilina ait beklentinin uluslar arasi ticaretin
islem hacminin % 4,4 oraninda blylUmesinin beklendigi belirtiimektedir. Ticarette bu
biytumenin, piyasa déviz kuru zerinden kiiresel gayri safi yurt ici hasilanin (GSYIH) %
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3,2 baylime tahmini ile birlikte ele alinmasi gerektigi kaydedilmektedir. 2019 yilinda ise
uluslararasi ticaretin biraz azalarak % 4’luk limh bir blylimeye doénlusmesi
beklenmektedir. Bununla birlikte 2008 ekonomik krizi sirasinda gérilen ortalama % 3’luk
bdylmenin (zerinde olusmasi beklentisinin kiresel ekonomi icin saglikh ve olumlu bir
gelisme oldugu ifade edilmektedir. Tarihsel olarak kiresel ticaretin blylme orani
ekonomik bdyume oraninin “1,5” kati olmaktaydi. Esasinda 1990’h yillarda “ticaretin
gelire gore elastikiyeti” olarak tanimlanan bu oran “iki” olarak hesaplanmaktaydi. Diger
bir ifade ile bu dénemde kiresel ticaret, kiresel biyime oranin “iki” kati olmustu. Daha
sonra 2011 ila 2016 yillan arasinda oran “bir"e geriledi. Klresel ticaret ve ekonomik
bliyime ayni oranlarda gerceklesti. Buna karsihk 2017 yilinda ticaret ve buylume
arasindaki oran 1,5 olarak hesaplandi. 2018 yilinda oranin biraz azalarak 1,4 seviyesinde
olusacagi ifade edilmektedir. Onemli krizlerin gériilmemesi halinde kiiresel ticaretin
onimizdeki donemde gelisecedgi ve kiresel blylumenin tekrar “iki” katina gikacagdi
kaydedilmektedir. DTO'niin bu belirlemesi kiiresel ticarette olumlu bir gelisme olarak
dederlendirilmektedir. Ticaret ile blylme arasindaki elastikiyet Tablo 1'de
gosterilmektedir.

Tablo 1: Ticaret ile bliyime arasindaki elastikiyet, 1981- 2018
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w— Dirwya Ticaret Hacrme BGyGmesi (sol)

Dinya GSYH bdyumesi (sol) Ticaret bUyumesinin GSYH buyumesine orani (sad)

Klresel ticaretteki 6nemli iyilesmenin nedeni Asya Ulkelerinin gerek ihracatta gerek
ithalatta gdésterdikleri etkinlikle aciklanmaktadir. Asya llkeleri klresel ihracatta goérilen
% 4,5'lik bliylimenin % 51’ini saglarken ithalatta gorilen %4,8’lik bliylimenin % 60'sini
olusturmaktadir. Cin bir numaral ihracatgi, ABD ise bir numarali ithalatcidir. Rapor bu
olumlu beklentiye ragmen ticarette tirmandidi gorilen gerginliklerin, ticari gliveni ve
yatinm kararlarini etkileyerek blyime egilimini rayindan gikarmasi olasiligina da yer
vermektedir. Ticareti kisitlamaya yoOnelik uygulamalarin denetlenemeyecek bir boyuta
ulasmasi halinde bu olumlu gelismenin de baltalanacagi bunun da istihdama olumsuz
etkisi olacagi kaydedilmektedir. Raporda risklerin artisi,

o Ulkelerin kisitlayici ticaret politikalarina ydnelmelerinin tiiketiciler ve is cevrelerinde
yarattidi belirsizliklere ilave olarak gerginliklerin tirmanmasi ve Ulkelerin misillemede
bulunmasi,

e Merkez Bankalarinin parasal kisitlamalarinin ddéviz kurlari ve sermaye hareketlerini
olumsuz etkilemesi,

e Boyutlann heniz tam belirlenememekle birlikte jeopolitik gerginliklerin ve siber
saldirilarin hizmet sektoriinde olumsuzluk yaratmasi olasiligi ile aciklanmaktadir.
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Diger taraftan, yapisal reformlar ve genislemeci mali politikalar sonucu ekonomik
bdylimenin glclenmesi halinde uluslararasi ticaretin kisa slirede hiz kazanacadi da
kaydedilmektedir. Nitekim DTO’niin ticarete iliskin olumlu tahminlerinin kiiresel
GSYIH'nin son zamanlarda piyasa ddéviz kuru Uzerinden yapilan hesaplarda kiiresel
bdylimenin oydasma ile 2018 yili icin % 2,8 oranindan %3,2’e yukari dogru revize
edilmesine dayandigi belirtiimektedir. Bu arada Cin ekonomisinde hedeflenen yeni
dengeyi saglamak amaciyla Cin Yonetiminin ylksek oranda ithalat iceren yatirimlan
azaltarak tuketime ydnelmesinin, Cin’in ithalatinda belirli bir daralmaya neden olmasinin
beklendigi ifade edilmektedir. Bu da (¢ numarali ithalatci konumunda olan Cin’in
ithalatinin azalmasinin kiresel anlamda sonuglar olacagi kaydedilmektedir. Cin’de 2013
yilinda blylimenin %55’i yatirmlar nedeniyle olusurken bu oranin 2017 yilinda %32
olarak gergeklestigi belirtilmektedir. Ayrica son zamanlarda kiresel planda ticaretin
serbestlesmesine ydnelik adimlarinin atilmamis olmasi da olumlu gelismeleri sinirlayan
baska bir unsur olarak deginilmektedir. Raporda, emtia fiyatlarinda gorilen artisa da yer
verilmektedir. ABD Dolarinin dederinde meydana gelen dedisikliklerin, emtia fiyatlarini
etkiledigi ancak bu donem icinde Dolar kurunun buylk dedisiklik gostermedigi halde
emtia fiyatlarinda gértlen % 7 artisa dikkat gekilmektedir.

Tablo 2: Temel emtia fiyatlan, Ocak. 2014 - Subat. 2018
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Raporda 2107 vyilinda ticaret hizmetlerinde de ©6nemli bir artis goruldagi
kaydedilmektedir. 2015 ve 2016 yillarinda ticaret hizmetlerdeki dustsin telafi edilerek
bu alanda % 7 oraninda bir artis saglanmistir. Bu artis iginde ulastirma sektorindeki
artis dikkat cekicidir.
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KURESEL TICARETTE 2018 YILI BEKLENTILERI
Tablo 3: Ticari hizmetler ihracatinin deger olarak gelismesi; 2014-2017
% ABD Dolan olarak degisim orani
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Tarkiye bakimindan kuiresel ticaretteki gelismelerin yakindan izlenmesi 6nemlidir.
Uluslararasi ticaret Tlrkiye'nin Gayri Safi Yurtici Hasilasi ile orani % 24 olarak
hesaplanmaktadir. Bu oran Tirkiye'nin dis ticarete badimhlik oranini da ortaya
koymaktadir. Tlrkiye 2017 yilinda % 10,2 artis sadlayarak 157 Milyar Dolar tutarindaki
ihracati gercgeklestirerek kiresel ihracat icinde % 1,2'lik payi ile 22'nci siradadir. Diger
taraftan 234 Milyar Dolar ithalati ile kiresel ithalatta % 1,6’si oranindaki payi ile 15'nci
siradadir. Kiresel ticarette goérllen artis orani bazi riskler barindirmakla beraber,
ekonomik blyumesinde ihracatin etken roli dikkate alindiginda Tlrkiye bakimindan
olumlu olarak degerlendirmektedir.
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Baslica ihracatgi ve ithalatgilar 2017; AB 28 olarak alinmigtir.
Sbn and
Senalik % Seneti %
Sira__|hracatalar Deder pay depwm  Sira  Ithalatgilar Deger pay  degigim
1 Cin 263 162 9 1 Amarika Birlesih Deviatier: 000 169 11
Thstra-AB2S) twaci 122 152 99 2 Elstra AB(28) ithak 087 147 106
3 Ameria Birtesik Devietieri 1547 111 66 3 Ce 188 129 160
4 Japonya Uk 50 (8 4 Japonya on (%) 104
Kore Cumhurtyets W4 a1 158 $ Hong Kong, Cin 590 4 14
Abkonulan ithal mallar » 133 62
6 Haong Kong, Cin 550 39 6.5 ] Kore Cumhuriyets ars 34 s
Yurtici #wacat 1% N9
No-axports 532 a3
7 Kaoada 421 0 78 7 Hirndistan a il 233
] Medsika W 29 9% 5 Kanads M2 3 0
’ Singapur 173 2.7 104 ¥ Meoksika an 30 8.7
Yurtici #wacat 188 159
Ra-axports i8S 54
10 Dirtestk Arap Emirfikiesi WO 4 04 10 Singapur in 1) 121
Alkonstan ithal mallar 142 27
11 Rusya Federasyons 33 25 153 11 fevire b 25 19 05
n Teipei (Cin) nr 23 132 n Birlepin Arap Emirfikler! 3 263 19 11
11 lwvigre b 00 21 i1 n 'laipui {Gin) 2% 1 2
14 Hindistan 28 21 130 " Rurya Federanyonu 233 17 2
15 Twyland 37 17 93 15 Tarkiye 24 18 17
14 Avusturalya 13 17 199 16 Avastralys a 9 14 06
1 Suudi Arabistan Kralhd a 218 1 ms 17 Tayland m 146 7y
18 Malezya 218 L6 149 12 Vietnam 212 15 10
15 Brexitya s 15 175 15 Muesys 1% 14 s
Vietnam 4 15 N 0 Bresilys 157 11 97
2 tndorazys 169 1.2 165 N Endonerya 157 1 15.7
22 Turkiye 157 11 102 n Swadi Arsbatas Kralbhgi o 131 09 6.7
23 HNorveg m 0.7 140 3 Gamey Afrika o 101 07 W0s
M bran a ” 0.y %0 M Filipintes by 07 10.1
5 Gomey Afrika B 06 184 S Morves 8 0 139
* o 68 05 127 % lsesit 7 05 44
27 Katar a o7 0% 175 7 Arjantin o 0s 19.7
28 Filipiner 63 0s 0.2 n t ) &5 0s 03
2 Ysrail 61 04 11 » Misir & 04 108
3 Arjastin 8 04 09 0 pakistan 4 04 23
Yukardakierin toplami ¢ 12849 921 * Yukaedahilarin toplam e 12914 %0 -
Démya (AB (28) gt harig) & 13960 1008 189 Diinys (AB (23) igi hark) ¢ 14243 1000 109
a Sekretarya tahmini.
b Altin dahil.
¢ Singapur'un ithalat:; ithalat eksi reeksport olarak tanimlanmistir.
d lthalat f.0.b olarak hesaplanmisgtir..
e Onemii reeksport veya reeksport igin ithalat dahil edilmistir.
Kaynak: DTO ve UNCTAD

NOT : Diinya Ticaret Orgiitii (WTO), 2018 ve 2019 vyillari icin diinya mal ticareti biilyiime
tahminlerini Nisan ayinda yaptigi tahminlere goére asadi yonli revize etmistir. WTO,
2018 yih icin diinya ticaret hacmi biiyiime tahminini ylizde 4.4'ten yiizde 3.9'a
indirirken, 2019 beklentisini de yiizde 4.0'ten yilizde 3.7'ye diisiirmiistiir.
Tahminlerle birlikte yapilan agiklamada, Nisan ayindan bu yana uygulamaya konan
ticareti sinirlayici kararlarin dogrudan ekonomik etkilerinin su ana kadar ihmh oldugu,
ancak yatinrm harcamalarinda azalma yoluyla ekonomi Uzerinde etki gdsterebilecekleri
belirtilmigtir.

IV.2.2.Tirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

2017 itibariyle insaat sektdrinun kuresel ekonomideki payi ylizde 15 dlzeyinde
gerceklesirken, Tirkiye’de bu oran ylizde 9 diizeyindedir. Insaat sektéri, tlke
ekonomisinin buyltme ivmesi, htikimet politikalarinin ve yatirnm potansiyellerinin etkisi
ile yogunluklu olarak gelismekte olan ulkelerde canliik gostermektedir. 2025 yilina
gelindiginde insaat sektortnin toplam ekonomideki payinin gelismis Ulkelerde ytzde 10,
gelismekte olan llkelerde ise ylzde 17 seviyesine erisecedi tahmin ediliyor. Dinya
geneline bakacak olursak; Asya Pasifik ve Kuzey Amerika’da devam eden dlsuk faiz
oranlari ve istikrarli seyreden emtia fiyatlari insaat sektoriiniin 2018’e saglam bir giris
yapacadini gosteriyor. ABD ve Kanada igin de biyume ve istikrar 6éngoérilayor. Blyik
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altyapi projeleri ve konut insaatlarina tahsis edilen gelir ylizde 4 ila 6 oraninda artabilir.
Latin Amerika’da ise insaat sektdriinde, butce kesintileri ve cesitli yolsuzluk skandallarn
nedeniyle yasanan proje iptallerine bagh olarak stren durgunlugun 2018’de de devam
edecegdini tahmin ediyoruz. Cin, yeni normal olarak adlandirilan blyime oranlariyla
ivmesini ayni sekilde devam ettirerek insaat alanindaki hareketliligi koruyacak.
Avrupa’nin genelinde ise insaat sektdérinde genel bir durgunluk 6ngoérilebilir. Brexit
Ingiltere’de oldugu gibi Avrupa’nin genelinde de hala bircok sektériin belirsizligini
korumasina sebep oluyor. Insaat sektérii de belirsizlikten en ¢ok etkilenen sektérlerden
biri. Rusya insaat sektoériinde ise 2020 yilina kadar, yillhk yuzde 1,76 bliyume hiz
bekleniyor. Huklimetin orta ve dlsltk gelir gruplarina konut edindirme calismalarinin
hedefi dogrultusunda 500.000 konut insasli tamamlanacak. Rusya’da insaat sektériinin
genel olarak toparlanma egilimi icinde olmasi, Rus pazarinda cok glgli olan Turk
sirketleri igin de &6nemli bir gelisme. Rusya’nin yani sira Kafkasya ve Ukrayna gibi
pazarlarda da bugine dek ertelenen taleplerle artan 6nemli pazar firsatlari var.
Turkiye'de insaat sektéri, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
donemden gecti. Yarattigi katma dederle Ulkenin en énemli ekonomik sektorlerinden olan
insaat; GSYH icindeki yluzde 9’luk paya ilave olarak dolayh olarak etkiledigi sektérler ile
ekonomideki payini ylzde 30’a eristiriyor. Genel olarak dederlendirdigimizde; diinyada
ve Tirkiye'de insaat sektorinin oOndmizdeki yillarda blylimeye devam edecedini
ongoridyoruz. Arastirmalar 2020'de dinyanin en blylk insaat pazarinin Cin olacagini,
Cin'i ABD, Hindistan, Japonya ve Kanada’'nin izleyecedini gOsteriyor. Pazar blyUkligu
siralamasinda 6nemli bir degisiklik beklenmezken, insaat sektdorlinidn blylime hiz
siralamasinda ise 6nemli degisiklikler bekleniyor. 2018-2020 yillar arasinda Ortadogu ve
Afrika bdlgeleri, insaat sektérinin blyime hizinda Asya Pasifik’i geride birakacak. Bu
gelismede Cin’in yavaslayan blyumesinin etkisinin yani sira koérfez Ulkelerinde sliren
blyuk altyapi yatirimlarinin da énemli rolt var. 2020’de sektér 2010 yilina oranla ylzde
67 biyimis olacak. Ote yandan Afrika pazarinda bir hareketlenme izleniyor. Tiirk
muteahhitlerinin de dikkatle takip ettigi pazarda, altyapidan konuta cok yoénll bir talep
var. Bolge Ulkelerinde insaat ruhsatlariyla ilgili stireglerin zorlugu bugiine dek yavaslatici
bir etkiye sahipti. Ancak bélge genelinde hikimetler son on yilda blrokratik slrecleri
kolaylastirmak ve proje insaat siirelerini kisaltmak icin calismalar yapti. Ornegdin Cezayir
insaatlarin zamaninda tamamlanmasina yoénelik yasama calismalan gergeklestirdi.
Burkina Faso ve Burundi blrokratik islemlerin hizlanmasi isin ‘tek islem’ birolari kurdu.
Nijerya ve Liberya kurumlarina islem basina zaman sinirlamasi getirdi. Mauritius islem
prosedurlerini birlestirdi, Ruanda ise izin sistemini merkezilestirdi. Teknoloji devrimine
ayak uydurulmasi da sektériin biiyiime planlari icin énemli bir unsur. Insaat sektériiniin
performansi ancak yonetisim, teknoloji ve insan (g¢lemesinin etkin ve uyumlu
kullanimiyla ylkselebilir. Nitelikli isgictini sektore cekmek ve kalmalarini saglamak,
veriyi dogru kullanmak ve dodgru analiz etmek ve ileri teknolojileri bir an &nce
faaliyetlerine katmak, gelecedin insaat sektoriiniin basarisini belirleyecek kriterler olarak
ortaya cikiyor. insaat; mobil platformlar, gelismis veri analitigi ve robotik isgiicti gibi yeni
teknolojilerin kullanimi igin ®nemli firsatlar yaratiyor. Ancak KPMG Kiiresel Insaat
Arastirmasi 2017 sonuglar bu teknolojik gelismelerin sirketlerde kullanim oraninin ylzde
10 gibi dislk bir dizeyde kaldigini gésteriyor. Arastirma’ya gore katilimcilarin ylzde 18’i
6nUimuzdeki birkac yillik dénemde yapay zeka ve robotik isglclinin kullaniimaya
baslamasiyla bu oranin artacagini disiuntyor, ytzde 6’si robotik teknolojilerin halihazirda
kullanildigini, kalan yltzde 76’lik bélimu ise bu tur teknolojiler icin sektériin daha fazla
zamana ihtiyaci oldugunu disuniyor. Kiresel Insaat Arastirmasi 2017’nin sonuglar da
dahil olmak Uzere arastirmalar Endustri 4.0 ve dijitallesmenin insaat sektdérini de
etkilemeyi sirdiirecedini ortaya koyuyor. Insaat sektoriinde 3D teknolojiler simdiden
modelleme, proje ybnetimi ve 6rnek projelerde kullanilmaya ve basarili sonuglar elde
edilmeye baslandi. Teknolojinin, yonetisimin ve kalifiye insan faktérinin verimli
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birlikteligi, yeni bir dinyay! insa ederken sektére buyik hiz kazandiracak. 2013 yilindan
bugline insaat sektériiniin ekonomik biaylime ile olan iliskisini dederlendirdigimizde, 2014
yilinin ikinci ceyredinde yasanan disistn disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugunu goériyoruz. 2013 yil, sektorin beklentilerin Gzerinde artis kaydettigi bir yil
oldu. 2014, artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yil oldu. 2015 yilinda ise
Tlrkiye ekonomisi ylzde 6 buyime oranini yakaladi. Bu buyimede, 6zel tiketim
harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi oldu. Ekonomik blyumeyle birlikte insaat
sektérinin buyime performansi yuzde 4,9 olarak gergeklesti. 2016'nin  tim
ceyreklerinde insaat sektoéri ekonomik blUylUmenin Uzerinde bir blyume kaydetti.
2017'nin ilk iki ceyreginde sektoériin blylUmesi ise yine yizde 5,6 ve ylizde 5,5 olarak
gerceklesti. Sektdr, 3. ceyrek sonuglarina gére yizde 18,7 ile son 3 yilin en yuksek
blUylime oranini yakaladi. Bu rakamla sanayi buylmesinin de ©6nlne gecen insaat
sektdérl, ayni donemde yatirnmlarini da ylzde 12 dizeyinde artirdi. 2016 ve 2017'de
gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 vyili beklentileri daha temkinli.
Sektori 6zellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislar biydtti. Ozellikle Gst gelir
duzeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi, sektériin bu segmentte
doygunluk noktasina yaklastigini gosteriyor. Arz talep dengesizliginin 2018'de slirmesi
durumunda sektor 2016 ve 2017'de ulastigi bliylime ivmesini kaybedecektir.

2018-2020 doénemine iliskin Orta Vadeli Program (OVP) ile is ve yatinm ortaminin
iyilestirilmesi amaciyla yatinmcilara ve isletmelere yoénelik burokratik izin, onay ve
islemlerin elektronik ortama aktarilarak streclerin hizlandirilmasi ve kalitesinin artiriimasi
hedefleniyor. Bu kapsamda blirokratik stireclerin kisaltilacagi sektorler arasinda insaat da
var. Program, insaat izin slreclerinin de kisaltilmasini ve insaat ruhsatlarinin tek imzayla
verilebilir olmasini da iceriyor. Ayrica “Cevresel Etki Dederlendirmesi (CED)” karari,
yatirimcinin buna iliskin raporunu ilgili bakanhda eksiksiz teslimini takiben 2 ayda
sonuglandirilacak. OVP’de potansiyel yatinm alanlarinin belirlenmesini ve yatirnmcilara
daha kolay yer tahsisi yapilabilmesini saglayacak cografi bilgi sistemleri alt yapisinin
tamamlanmasi hedefleniyor. Yerel yonetimlerin farkl sektérlere yonelik yatinnm tahsis
edebilmesi icin gerekli altyap! projeleri gelistirilecek. Glineydogu ve Dogu Anadolu’daki
yatinmlarin tesvik edilmesi ve hizlandirilmasi, insaat sektérinin en énemli basliklarindan
biri. Tesviklerle Dogu ve Glneydodu Anadolu’da sanayi ve hizmet binalari da dahil olmak
Uzere yaklasik 67 bin konut insa edilmesi, icme suyu, kanalizasyon, ulastirma ve sulama
projelerinin hayata gecirilmesi planlaniyor. Bu calismalarin bdlgede istihdam yaratmasi,
bolge refahini artirmasi ve 6zel sektdr insaat harcamalarindaki olasi yavaslamay telafi
etmesi bekleniyor. 2017 yilinin ilk 9 aylik déneminde, daire bazli yap! ruhsati sayisi 1,1
milyonu gecti. Ruhsat sonrasinda tamamlanarak yapi izni alinan daire sayisi ise, 568 bin
seviyesinde gergeklesti. Yapi ruhsati sayisinin, yapi izin belgesi sayisinin neredeyse iki
kati olmasi, konut stoklarinin arttigini gésteriyor. Alinan yapi ruhsati sayisindaki artis, 1
Ekim 2017 itibariyle degisen imar yasasi 6ncesi kosullardan yararlanma amach olarak
dederlendirilmelidir. Konut satislarinda, Istanbul yiizde 16,9 ile en yiiksek paya sahip il
olurken, Istanbul’'u yiuzde 10,8 pay ile Ankara ve yiizde 5,9 pay ile Izmir takip ediyor.
Hakkari, Ardahan ve Bayburt ise en dislk sayida konut satisinin gergeklestigi iller.
2017'nin ilk 11 ayinda Turkiye genelinde gergeklesen 1 milyon 276 bin adet konut
satisinin, yaklasik 439 bini ipotekli satis olarak gerceklesti. Bu rakam yilin ilk on bir
ayinda gectigimiz yilin ayni donemine gore ipotekli satislarin yaklasik ylizde 10 arttigini
goOsteriyor. Diger satis tlrleri ise ylzde 4,9 oraninda bir artisla 837 bin 272 adet olarak
gerceklesti. Oransal bazda ise ipotekli satiglarin toplam satislara orani ylzde 34,4
seviyesinde gercekleserek, son (¢ yildaki seviyesini korudu. Ulkemizde konut fiyatlarinin
ylksek olmasi, ailelerin konut satin aliminda belli bir oranda banka kredisi kullandigi
gercedini gostermektedir. REIDIN Konut Satin Alim Gulicli Endeks verileri incelendiginde
konut fiyatlarinin kisilerin gelirleriyle karsilastirildiklarinda ¢ok yilksek oldugu, konut
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kredilerinin dusik maliyetli ve uzun vadeli olarak verilebilmesi durumunda Kisilerin
bunlari geri édeyebilmelerinin mimkin oldugu gercedini gézlemliyoruz. Aslinda Turkiye
Bankalar Birligi ve TCMB'nin istatistikleri incelendiginde toplamda 2,2 milyon kisiye
ulasan ve 182 milyar TL'yi asan olgekte konut kredisi kullanildigini sdylemek de
muUmkuUn. Faiz oranlari ile konut kredileri arasinda yuksek korelasyonun varligi herkesce
kabul edilen bir gergcek. Konut kredisi faiz oranlari Ocak-Eylil doneminde ortalama aylik
%0,98’idi; ancak 6zellikle son 3 ayda %1’i asan oranlar gézlemlemekteyiz. Artan kredi
maliyetlerinin goreli olarak talebi azaltacagini da séyleyebiliriz.

Konut fiyatlan ve finansal yatirim araglan getiri karplagtirma tablosu (Nominal artig ve getiriler)

‘ Eonut Fiyatlan * Fmansal Yetwrom Araglan **
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Diger taraftan, konut fiyat artislarinin ve finansal yatirim araglarinin 2017 yil ilk 8 aylk
slirecteki artis ve getiri performanslari incelendiginde, BIST-100 Endeksinde risk getiri
beklentisi yiksek oldugundan aylar itibari ile getirideki degiskenlik yiksek olmakla
birlikte, toplamda %35’in (zerinde bir getiri sagladigi gozlemlenmektedir. Tersi bir
durum Amerikan Dolari'nda karsimiza ¢ikmakta olup, burada 8 aylik toplam getiri ise
sadece %0,86'da kalmistir. Son dénemlerin popller yatinm araci Altin’da ise Mayis ve
Temmuz aylarinda kayiplar s6z konusu olmustur. Yatinmcilarina daha duzenli getiri
saglayan mevduat faizi yilin ilk 8 ayinda enflasyon artisi kadar getiri sunmustur. Turk
yatirimcilarinin geleneksel yatirim araci olarak ifade edebilecedimiz konut yatirimlari ise
ozellikle uzun vadede diger finansal yatirim araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif
olmustur. Ancak 2017 yili konut artislar irdelendiginde 6zellikle lokal bazda ayrisimlarin
oldugu gézlemlenebilir. Ornedin Turkiye geneli 68 sehrin verileri incelendidinde artis
orani enflasyon artis oraninin {zerindeyken, Istanbul’daki artis enflasyonun da altinda
kalmis, yatinmcilar reel bazda negatif getiri elde etmislerdir. Izmir ve Bursa gibi
sehirlerde ise konut fiyatlarindaki artisin enflasyonun iki katina yakin ya da fazla oranda
oldugunu soylemek mimkindidr. Diger taraftan, Knight Frank’in 2017 yili 2. ceyrek
donem raporunda gayrimenkul yatirimlarinin son bir yilda en fazla dederlendigi global
150 sehir arasinda izmir %20,2 ile 8. siray! alirken, Istanbul %10,5 ile 38. , Ankara
%38,5 ile 49. sirada yer aldigini belirtmemiz gerekmektedir.

Ekonomik GoOstergeler ;
Donemsel Gayrisafi Yurt Igi Hasila, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2018

Gayrisafi Yurt o] Haslla (GSYH) %5,2 artti.

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2018 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyredine gbre %5,2
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artti.Uretim yodntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2018 yilinin ikinci ceyredinde
cari fiyatlarla %?20,4 artarak 884 milyar 4 milyon 260 bin TL oldu.
Gayrisafi Yurt ici Hasilayr olusturan faaliyetler incelendiginde, 2018 vyilinin ikinci
ceyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorld toplam katma dedgeri %1,5 azalirken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektori
%0,8 artti. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektdrinin katma dederi ise %38 artti.
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2018 yil ikinci
ceyredinde bir 6dnceki yilin ayni ¢ceyredine gore %5,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,9 artti.

Gelir yontemiyle GSYH bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger igerisindeki paylari,
Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2018
(%)
Uretim Netigletme
Isgiicii  uzerindeki net  Sabit sermaye artigi/Karma
Yil Ceyrek odemeleri vergiler tiiketimi gelir
I 39,0 -1.0 19,2 427
2017 1o 36.5 0.9 17.6 46,8
" 32,5 0.7 16,2 52,0
vin 311 -11 16,1 53,9
n
2018 I 38,2 0.9 19.3 434
Il 36.0 0.3 18,2 46,1
(r): ligili ceyreklerde glncelleme yapilmistir

Hane halklarinin ve HHKOK’larin toplam nihai tiiketim harcamalar %6,3 artti

Yerlesik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin
(HHKOK) toplam nihai tiiketim harcamalari, 2018 yilinin ikinci ceyredinde bir 6énceki yilin
ayni ceyredine gore zincirleme hacim endeksi olarak %6,3 artti. Devletin nihai tiketim
harcamalari %7,2 gayrisafi sabit sermaye olusumu %3,9 artti.

Mal ve hizmet ihracati %4,5 mal ve hizmet ithalati ise %0,3 artti

Mal ve hizmet ihracati, 2018 yilinin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
zincirleme hacim endeksi olarak %4,5 ithalati ise %0,3 artti.
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Harcamalar yontemiyle GSYH bliyime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2018

[2009=100] (%)
Hanehalklarninin
ve HHKOK'larin  Devletin nihai  Gayrisafi sabit
nihai tilketim tilketim sermaye  Mal ve hizmet (eksi) Mal ve
Yil  Ceyrek harcamalan harcamalan olusumu ihracati  hizmetithalat
1 45 9.0 39 10,0 0.9
2017 [ 31 -1.8 7.7 11.0 22
i 10.3 7.6 12.8 17,7 15,0
v 6.3 59 6.6 9,2 22,8
in
2018 I 9.3 49 79 0.7 15,4
] 6.3 7.2 3.9 45 0.3

(r): ligili ceyreklerde gincelleme yapilmistir

Isgiicii 6demeleri % 19,4 artti
Isglict 6demeleri, 2018 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %
19,4 artarken, net isletme artigi/karma gelir de % 19,4 arttl.

Isgiicii 6demelerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 % 36 oldu
Isgiicii 6demelerinin cari Gayrisafi Katma Deder icerisindeki pay! gegen yilin ayni
iken bu oran 2018 yilinin ikinci ceyredinde % 36 oldu. Net isletme
artigi/karma gelirin pay! ise %46,8 'den % 46,1'e distdl.

déoneminde % 36,5

Gelir yontemiyle GSYH bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger igerisindeki paylari,
Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2018

(%)
Uretim Netigletme
Isgiicii  uzerindeki net  Sabit sermaye artigi/Karma
Yil Ceyrek odemeleri vergiler tiiketimi gelir
[ 39,0 -1.0 19,2 427
2017 | g 36.5 09 17.6 46,8
1 325 0.7 16,2 52,0
v 311 -1.1 16,1 53,9
in
2018 1 382 09 19.3 434
Il 36.0 0.3 18,2 46,1

(r): ligili ceyreklerde giincelleme yapilmistir
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IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan faktorler;
Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

Gayrimenkullerin dederini etkileyen 0zel faktorler ise soyle 6zetlenebilir;
- Olumlu Etkenler;

* Verimli tarim arazilerinin oldugu bélgede konumlu olmasi .

* Gelisime acik bdlgede olmasi.

* BoOlgenin tarima dayal fabrika, imalathane kurulumu igin ragbet gérmesi .

* Ilce merkezine yakin konumda olmasi.

* Mahalle merkezine yakin konumda olmasi .

* Ulasim yoluna yaklasik 100 m cephesinin bulunmasi .

* DUz arazi yapisina sahip olmasi .

* Ulasimin kolay saglanmasi .

- Olumsuz Etkenler
* Zeytinyadi isletmesine ait yapi kullanma izi belgesinin mevcut olmamasi .

IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Manisa ili, Saruhanh Ilcesi, Alibey Mahallesi, Kocaali Mevkii
23.200 m2 yiz dlgimli 2575 parsel Uzerinde yer alan " Depo iki Katl Idari Bina ve
Tarlasi " nitelikli tasinmazdir. Parsel lzerinde toplam 2475 m2 yap! insaat alanli soguk
hava deposu ve tarim deposu ile idari bina olarak kullanilan yaklasik 6,50 m yukseklikte
B.A.K. tarzda insa edilmis yapi ile ayrica zeytinyadi isletmesi olarak kullanilan 312,50 m2
yap! insaat alanli betonarme yapilar mevcuttur. Ayrica 60 m2 lik bekci evi ve 40 m2 lik
bekgi kullibesi mevcut olup bu yapilara ait yapi ruhsati ve mimari proje mevcut degildir.
Bekci evi ve bekgi kulibesi yasal kabul edilmediginden dedgerlemede dikkate
alinmamiglardir. Saruhanh Belediyesinde yapilan incelemelerde tasinmazlardan 312,50
m2 lik zeytinyadi isletmesine ait 12.07.2006 tarih onayh mimari proje ile depo ve idari
binaya ait 31.07.2002 tarih onayli mimari projeler incelenmistir. Ayrica 2475 m2 lik idari
bina ve depo alani igin alinmis olan 07.08.2002 tarih ve 001 belge nolu Yapi Ruhsati ile
312,50 m2 zeytinyadi isletmesi icin alinmis olan 03.10.2006 tarih ve 3 belge nolu Yapi
Ruhsatlar incelenmistir. Tasinmazlardan depo ve idari bina icin 2475 m2 U(zerinden
diizenlenmis olan 31.12.2004 tarih ve 2004/1 belge nolu Yapi Kullanma Izin Belgesinin
alindigi tespit edilmistir. Zeytinyadi isletmesine ait yapi kullanma izin belgesine
ulasilamamistir. Idari bélim zemin kati briit 112,50 m2, batar kati briit 112,50 m2 yapi
insaat alanlidir. Depo 2250 m2 yapi insaat alanlidir. Tarim deposu iginde ayrica 4 adet
soguk hava deposu yer almaktadir. Soguk hava depolarinda havalandirma igin gerekli
makine ve techizat mevcuttur. Tarimsal depo giris kapilari demir dograma zeminleri
seramik kaplidir. Tim pencere aksami aliminyum dogramadir. Duvarlan plastik boyali
olup, yer yer boyalan doékdlmustir. Cati demir profil Gzeri kurulmus sandvic panel
catidir. Idari bélimde zeminler seramik duvarlari plastik boyali, tim pencere aksami
aliminyum dograma ve i¢ kapilari panel kapidir. Islak hacim duvarlarn fayans kaphdir.
Degerleme glnd itibariyla tarimsal depo ve idari bina boliminlin aktif olarak
kullaniimadigi ve ic mekaninda yipranmalar oldugu tespit edilmistir. Soguk hava depo
bélimleri ve zeytinyadi isletme binasi aktif olarak kullaniimaktadir. Zeytinyadi isletmesi
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olan 312,50 m2 lik bdélimde zeminler seramik duvarlan fayans kaphdir. Pencere
dogramalari PVC dir. Dis kapisi demir dogramadir. Parsel Gzerinde yer alan yapilar 3/A
yap! sinifinda insa edilmistir. Parsel Uzerinde zeytinyadi isletmesi ve depo alanlarinda
toplam 1200 m2 lik demir profil Gzeri sundurma mevcuttur.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazin fiziksel 6zellikleri, yerinde yapilan incelemeler ve
gbzlemlerimiz ile bélgesel arastirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve
belgeler baz alinarak belirlenmis ve tasinmazin konumu, yuzélcimi, yapillasma sartlari,
mevcut durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim
kolayhdi, cevresel yapilasmasi, denize olan mesafesi, tercih edilebilirlik durumu dikkate
alinarak dedgerleme calismasi yUratilmastar.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan

Veriler

Dederleme konusu Manisa Ili, Saruhanh Ilcesi, Alibey mahallesi, Kocaali Mevkii,
2575 parsel sayili " Depo Iki Katli idari Bina ve Tarlasi " nitelikli taginmazdir. Tasinmaz
tarimsal depo , sodjuk hava deposu , idari bina o6zelliliginde olup, degerleme glni
itibariyla zeytinyadi isletme bdliumi ile soguk hava depo bdlimlerinin aktif olarak
kullanildi§i tespit edilmistir. Saruhanli Belediyesi Imar Mudurliginden 26.10.2018
tarihinde alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmazin konumlu oldudu parsel
07.08.2006 tarih onayli 1/1000 élcekli Saruhanl Alibey Uygulama Imar Plani kapsaminda
E: 0,40 , hmax : 6,50 m vyapilasma kosullari ile Tarimsal Amacgh Sanayi Alaninda
kalmaktadir. Parsel Uzerinde imarina uygun vyapilar mevcut olup emsal orani
astiimamistir.

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

Dederleme raporlarinda gayrimenkulin 6zelliklerine gore dort farkli dederleme

yontemi kullanilmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla " Piyasa Dederi( Emsal Karsilastirma )
Yaklasimi ", "Kat Karsihdi ( Proje Gelistirme ) Yaklasimi ", Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi"
, ve " Maliyet Olusumlarn Yaklasimi" yéntemleridir.
Bu raporda degerlemesi yapilan gayrimenkullin tarimsal amach ve cins tashihli yapilar
olmasi nedeni ile tarla fiyatinin belirlenmesinde " Piyasa Dederi( Emsal Karsilastirma )
Yaklasimi" , yapi dederlerinin belirlenmesinde 3/A yapi sinifi birim maliyeti dikkate
alinarak "Maliyet Olusumlar Yaklasimi " birlikte kullanilmis ve nihai deger takdir
edilmistir.

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Ve Varsayimlariy;
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Gayrimenkuliin degerlemesinde veriler mevcut oldugunda bu yaklasim en dogru en
sistematik yaklasimdir.

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

Piyasa dederi ( emsal karsilastirma ) yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Degerlemesi yapilan gayrimenkuliln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir.
e Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigr kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul
edilir.
e Secilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin ) degerlemeye konu gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip olduklari kabul edilir.
e Secilen emsallere ( karsilastirilabilir 6rneklere ) ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda glinimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

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

Dederleme konusu tasinmazin tarla dederi Tarimsal Amach Sanayi Alaninda
kalmasi nedeniyle Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi " kullanilarak , yapi
degerleri ise cins tashihli yapi olmalari nedeniyle "Maliyet Olusumlari Yaklasimi "
kullanilarak hesaplanmis ve nihai deder olarak her iki deder toplami takdir edilmistir.
Piyasada gerceklesen ve gergeklesmesi muhtemel satis Orneklerine iliskin verilerin
toplanabilmesinden dolayi tarla m2 birim degrinin belirlenmesinde " Piyasa Dederi (
Emsal Karsilastirma ) Yaklagimi" kullaniimigtir.

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

Dederlemede; rapora konu parsel lzerinde cins tashihli yapinin mevcut olmasi ve
parselin tarimsal nitelikli sanayi alani olmasi nedeniyle proje gelistirme yapiimamistir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlar1 Analizi

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

IV.11. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederlemede rapora konu tasinmaz ; cins tashihli yapidir. Yapi dederlerinin
belirlenmesinde Maliyet Olusumlar Yaklasimi kullanilmistir. Parsel lzerinde yer alan
yapilar 3/A yapi sinifinda betonarme tarzda insa edilmis yapilardir. Yapi dederlerinin
belirlenmesinde 3/A yapi sinifi birim maliyet tutarn dikkate alinarak hesaplama yapilmis
ve tasinmazlarin yipranma oranlarina gére amortisman dulstlerek nihai yapi dederlerine
ulasiimistir.
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IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim
Ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkuliin  deder tespiti icin bodlgede yakin dénemde pazara cikarilmis /
satilmis ve satilik gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi vyapildiktan sonra konu tasinmaz igin birim deger
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, buyUklik, fiziksel 6zellik, go6rinebilirlik, kullanim
fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan yakinligi, ana yola cepheleri, imar durumlari,
cevresel yapilasma durumu, ulasim kolayhdi, arazi yapisi gibi kriterler dahilin de
karsilastirilmis, bélgedeki emlak pazarinin glincel dederlemesi icin bdlge emlak yetkilileri,
firmalari, boélge halki ve cevre sakinleri ile goérisilmis bunun yani sira ofisimizdeki
bilgilerden faydalaniimistir.

Bu arastirmalar neticesinde Saruhanli Ilcesi, Alibeyli Mahallesinde son bir yilda;
Tarimsal sanayi imarli tarla niteligindeki tasinmazlarin m2 satis dederlerinin verimlilik,
edim, ulasim, yola cephe durumlarina gére 111 TL/m2 - 198,-TL/m2 araliginda oldugu
tespit edilmistir.

Bundan hareketle tasinmazlarin buyukligd, konumu, fiziksel ozellikleri, niteligi
degerlendirme boéliminde belirtilen hususlarin mevcudiyeti de dikkate alinarak ginimiz
gayrimenkul piyasasi kosullarinda bir bitin halindeki adil piyasa dederi icin tarla m2
birim deder 130-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunarak toplam yasal tarla dederi ~
3.016.000~ 3.015.000-TL takdir edilmistir.

Buna Gore ;
Toplam Tarla Dederi = 23.200 m2 x 130,-TL/m2 = ~ 3.015.000,-TL  olmaktadir.

Satihk Gayrimenkuller;

e ibrahim Gayrimenkul ( Tel -0 536 8788768)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Manisa caddesine cepheli 5.000 m2 yiiz
6lcimlli 0,40 tarimsal sanayi imarh tarla pazarlikli olarak 675.000-TL den satiliktir.  (
M2 Birim Degeri : 135-TL/m2)

e Sahibinden Tel : 0 531 2591443

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Manisa caddesine cepheli 7000 m2 yuz
6lcimll 0,40 tarimsal sanayi imarli tarla pazarhkl olarak 950.000,-TL den satiliktir. ( M2
Birim Degeri : 136,-TL/m2)

e MK Gayrimenkul (Tel :0 554 8324060)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 17.500 m2 yiiz élciimlii Istanbul yoluna
cepheli 0,20 tarimsal sanayi imarh tarla pazarlikli olarak 1.950.000,-TL den satiliktir.
( M2 Birim Deger1 : 111,42-TL/m2)

e Ibrahim Emlak ( Tel:0 533 4130155)

Dederleme konusu tasinmaza  yakin konumda 5.000 m2 ylz o6lcimli Manisa
caddesine cepheli 0,40 tarimsal sanayi imarh tarla pazarlikli olarak 990.000,-TL den
satiliktir. ( M2 Birim Degeri : 198 ,-TL/m2)
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Dederleme konusu tasinmazin konumu, yuzolgimdi, yapilasma sartlan, fiili ve hukuki
durumu ile emsal tasinmaz mallarin dederleri ve pazarlik paylan da g6z o6niinde
bulundurularak Emsal (Karsilastirma) Yontemi Yéntemine gdére tasinmazin birim satis
dederi belirlenmistir. Bdlgede incelenen emsaller ayni imar sartlarina sahip tarimsal
sanayi imarh tarla nitelikli tasinmazlardir. Dederleme konusu tasinmaz 23.200 m2 yiz
Olcimlld olup piyasa dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile belirlenmistir. Tasinmazin
tarimsal sanayi imarl tarla olmasi nedeniyle m2 birim degerinin 130,-TL/ olarak alinmasi
uygun bulunmustur. Bina dederlerinin hesaplanmasinda yipranma paylarn dikkate
alinarak % 40 oraninda amortisman dusidlmustuir.

Tarla Degeri = 23.200 m2 x 130.-TL/m?2 = ~ 3.015.000,-TL olmaktadir.
Parsel iizerinde yer alan yapilarin degeri ;

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

* 312,50 m2 Zeytinyadi Isletmesi Bina Degeri = 312,50 m2 x 800, -
TL/m2 x 0,60 = 150.000,-TL

* 1200 m2 Sundurma Degeri = 1200 m2 x 228,-TL/m2 x 0,60 =
164.160,-TL~ 165.000,-TL

Toplam Deger = 3.015.000,-TL+1.190.000,-TL+150.000,-TL+165.000,-
TL= 4.520.000,-TL olarak belirlenmistir.

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Dederlemede 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 gayrimenkulln ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumunun
tespiti icin Saruhanli Tapu Midurldginde yapilan incelemede gayrimenkullin miulkiyetinin
Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil ingaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi ne
ait oldugu ve herhangi bir kisittama bulunmadigi Manisa Ili, Saruhanli Ilcesi Tapu
Midirliginde ve TKGM portali lUzerinden alinan TAKBIS belgelerinden vyapilan
incelemelerde satis ve devirlerine engel teskil edecek herhangi haciz ve kisitlayici serhin
bulunmadigi tespit edilmistir.

IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar
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Bdlgede yapilan inceleme neticesinde s6z konusu tasinmazla ilgili olarak , Tarimsal
sanayi imarl parsel Uzerinde cins tashihli yapilarinin mevcut olmasi nedeniyle proje
gelistirme yapilimamistir.

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

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin; 1/1.000 lik Saruhanh Alibey
Uygulama Imar Plani kapsaminda belirtildigi gibi Tarimsal Amach Sanayi Alani
fonksiyonlu kullaniminin oldugu kanisina varilmistir.

IV.17.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

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

V. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin

Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve gergeklesmesi
muhtemel satis orneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolayi Piyasa Dedgeri (
Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi ve yapi dederlerinin belirlenmesinde Maliyet Olusumlari
Yaklasimlan birlikte kullanilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alinarak Piyasa
Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimina gore bulunan deder ile tarla m2 birim dederi
belirlenmis ve Maliyet Olusumlari Yaklasimi ile belirlenen yapi dederlerinin toplamindan
% 40 oraninda yipranma payi dislilmek suretiyle belirlenen dederler toplami nihai deder
olarak takdir edilmistir. ( Bu hususlar hakkinda detayh bilgi maddeler IV.7 ve IV.9 'da
bilgilerinize sunulmustur. )

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

Dederlemeye konu tasinmazin tarla m2 birim dederinin belirlenmesinde piyasada
gerceklesen ve gerceklesmesi muhtemel satis o6rneklerine iliskin  verilen
toplanabilmesinden dolay! kullanilan "Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi "
yap! dederlerinin belirlenmesinde yapi sinifi ve yapi sinif maliyet rakamina gore Maliyet
Olusumlari Yaklasimlari birlikte kullaniimistir. Yapilan dederleme cgalismasinda SPK
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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

Degerleme konusu taginmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “I1V.6. Gayrimenkulin
Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler -Imar Durumu” bdélimiinde detayli
olarak aciklanmistir.

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadigi Hakkinda Goriis

Manisa ili, Saruhanh ilgesi Tapu Mudulrliginde ve TKGM portali Gzerinden 25.10.2018
tarih ve saat 14.50 itiban ile alinan Takbis belgesi Uzerinden yapilan incelemede
degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar Gzerinde 1 adet ipotek kaydinin mevcut
oldugu tespit edilmis olup, Gayrimenkul Yatinm Ortaklidgi Portféyine alinabilir nitelikte
olmadigi anlasiimistir.  SPK’'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortaklklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve oOnemli O6lciide 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 lUzerinde 1 adet ipotek kaydinin mevcut olmasindan
dolayr Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyine alinabilir nitelikte degildir.

VI. SONUC

VI.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz
dzellikleri géz 6niinde bulunduruldugunda; tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
anlasilmis olup, tasinmaz Uzerinde 1 adet ipotek kaydinin mevcut olmasindan dolayi
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portféyine alinabilir nitelikte olmadigi tespit edilmistir.

VI.2. Nihai Deger Takdiri

Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilik Tekstil insaat Sanayi Ticaret Sanayi Anonim
Sirketi'nin 17.10.2018 tarihli talebi Gizerine yapilan inceleme sonucunda; Rapor igeriginde
Ozellikleri belirtilen ve mulkiyetinin tamami Hasat BNO Grup Gida Yemek Hayvancilk
Tekstil Insaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi ne ait olan gayrimenkuliin yerinde yapilan
incelemelerinde konumuna, bayUtkltigune, ,fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna, imar
durumuna, dederlendirme bdéliminde belirtilen hususlarin mevcudiyetine ve cevrede
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yapilan piyasa arastirmalarina gdére gunimulz ekonomik kosullari itibaniyla ve
gayrimenkulle ilgili her hangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulu ile ;

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

(4.520.000,-TL / 5.6372 USD (*) = 801.816,50,-USD )
(4.520.000,-TL / 6.4046 EUR(*) = 705.742,75,-EUR )

KDV Dahil Nihai Deger Olarak ;

5.333.600,-TL (Besmilyonigylzotuzlicbinaltiyliz Tirk Lirasi ) kiymet takdir edilmistir.
(5.333.600,-TL / 5.6372 USD (*) = 946.143,48,-USD )
(5.333.600,-TL / 6.4046 EUR (*) = 832.776,44 ,-EUR )

(*) 01.11.2018 Tarihli son gosterge niteliginde Merkez Bankas! Efektif Satis Kurlari
dikkate alinmis olup, 1 USD = 5.6372, 1 EUR = 6.4046 TL'dir.

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

Saygilarimizla,
Nihal POLAT Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

VII.RAPOR EKLERI :

1-Dederleme Uzmaninin Lisans Ornegi

2-Dederleme Uzmaninin Ozgegmisi

3-Bdlge Haritasi

4-Tapu Sureti

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

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 09.05.2007 No : 400504

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicll Tutmaya liskdn Esaslar Hakkinda Teblig"| uyannca

Ayhan DUZGUN
Degerleme Uzmaniigi Lisansim almaya hak kazanmgtur
Iikay ARTKAN | fpamus w3 eCfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER 4 BIRLIK BASKANI

DEGERLEME UZMANI OZGECMIiSI;
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ADI VE SOYADI: NIHAL POLAT
GSM: 0542 245 53 98

IKAMET ADRESI: Yigitler Mahallesi, 341 Sokak, Ozgezer Apant. , No: 22/ 3Sirinyer
Buca/IZMIR

E-MAIL: nihalcura98 @hotmail.com

DOGUM YERI VE TARIHI: ISTANBULY 25.08.1969

T.C. KIMLIK NO: 30809211666

E‘QI I IM -
e 1986 1991 D.E.U. LI.B.F. Maliye Boltimil -Lisans
e |984 - 1986 Manyas Lisesi

IS DENEYIMI :

e 2014 - ... Dinya Grup Gayrimenkul Degerleme Damigmanhk A.S
-Gayrimenkul Degerleme Uzmam

2010 <2014 Artt Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk AS.
-Kontrolér

2010- 2009 Sckerbank T.A.S.
-Bireysel Portfdy Ydnetmeni- Midir Yardimcisi

e 1993-2009 Yam ve Kredi Bankasi AS.
e  Ozel Bankacihik Misteri lliskileri Yon. - Midir Yardimeist

SPK LISANS DURUMU
-SPK Lisans No 402391

CALISMA SEKLI:
~Gayrimenkul Degerleme Uzmam -Kadrolu

SORUMLU DEGERLEME UZMANI O0ZGECMISi;
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ADI VE SOYADI: AYHAN DUZGUN
GSM: 054242531 25

IKAMET ADRESI: Karsiyaka Mah.603 Cad. 2.Blok NO:26/2 Karmen Loft2 Sitesi
Golbasi/ ANKARA

E-MAIL: dunyagrupgd@gmail.com

DOGUM YERI VE TARIHIE: ANKARA -17.03.1964

T.C. KIMLIK NO: 47794592120

EGITIM :
® 1986 1988 Yildiz Teknik Universitesi Fen Bil. Enst. Endiistri Miih, Bolimii -
Yiksek Lisans
e 1981 1985 Yildiz Teknik Universitesi Mithendislik Fakiiltesi Endiistri Miih.
Bolimi
e 1977 - 1980 Niksar Lisesi

IS DENEYIMI :

e 2014 - . ... Dinya Grup Gayrimenkul Degerleme Damsmanhk A.S
-Sorumlu Degerleme Uzmam ve Yonetim Kurulu Bagkam

e 2009 -2014 Giineyban Gayrimenkul Degerleme Damsmanhk AS
-Sorumlu Degerleme Uzmam - Yonetim Kurulu Bsk. Yrd.

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

e 2003-2007 MSB Akaryakit Ikmal ve NATO POL Tesisleri Isletme Bagkanhg
-Miidiir Vekih

SPK SANS RU ]
-SPK Lisans No 400504
CALISMA SEKLI:

-Sorumiu Degerleme Uzmam-Yonetim Kurulu Bagkan

FOTOGRAFLAR;
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Degerleme Konusu
Taginmaz 2575 Parsel
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI ;
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VAZIYET PLANI ;

ADRES KODLARTI

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
e 2930507864
Bina Kodu: 5536340 Yeni bir ad tamalk cin tid
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Adres: Bu adrese ait adres kodu:
ALIBEYLI Mah. MANISA Cad. No: 1/ A
SARUHANLI / MANISA 2914608399

Bina Kodu: 5536340 Yoni bir ad ek icle Sen

VAZIYET PLANI;
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IMAR PAFTASI ;

Karar Tarihi : 01/08 / 2006
Karur No : 37

K.2003 tarih ve 25318 sayih Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirlirliige

| Degerlendirmesi Yonetmeligi'nin 17. maddesi gere@ince; “Zeytinyagt

isi” hakkinda “Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir Karan™
1 Madiri

Eg " '8 S
. > - U Refik Arstan OZTORK

- S Vali

]
Faaliyet Sahibi : Karmet Tanim ve Petrol Ur. Gida Hayvanahk San. Ve Tic. Ltd. Sti.
Faaliyet Yeri : Saruhanh ligesi, Alibeyli Beldesi, Kocaali Mevkii, 6 Pafta, 1825 nolu parsel.
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TAPU KAYDI (TAKBIS);

TAPU KAYIT ORNEGE

MOLxlyEY siiciiesl

(Hinse) Sistem Wo Malik Xl Rirlige Mo Rinse Pay/Payda Wetrerare m_

RESMI BELGELER ;
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IDARI BINA -DEPO PROJE ; ZEMIN KAT ;
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ZEYTINYAGI iSLETMESI MIMARI PROJE ;

COGRAFI KONUM ;
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DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI;

W 606330

I.C.

BASBAKANLIK 10 SUBAT 1174

Sermaye Piyasas) Kurulu

Sgys - : BI02.6.SPK.0.17.00-41501[DUNYA] =29 2, 7 28/11/2011
Konu : Listeyve alinma talebiniz hk O8N

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
o Cetin Emeg Bulvan. 1322. Cad. No:46/4
Ovegle/ ANKARA

Hgi: 16,07.2011 tanih ve 2011/6 sayili yazimz

llgi'de kavith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlenin Kurulca Listeye Alinmalanna [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig
(Tebhig) cercevesinde, gaynimenkul defierleme hizmeti vermek Gizere Kurulca listeye alinmas:
talep edilmigtir. Konunun gériigtldtigit Kurul Karar Organi’nim 25.11.2011 tanh ve 39 sayih
toplantisinda alinan 1057 sayili karar ile Sirketiniz talebinin olumlu karsilanmasina karar
verilmistir

Bu ¢ergevede,;

A) Sermaye pivasast mevzuats uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faalivetieri
kapsaminda Teblig hikmlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynca, sermaye pivasas: mevzuati
uyaninca vapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarn 01.05.2006 tarihinde
ylirlirl08e girmis bulunan Seri; { I, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlanna aynen uymalannin ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz hstesinden ¢ikanimamz yoluna
gidilebilecegt, '

C) Kurulumuz intemnet sayfasimin gayrimenkul degerleme girketlen bilimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasmm

jer v e kti
ilgili boliimiinde yer verilmesi ve glincel tg‘dnel bere %L\G
’) ?l _15\

hususlarnda bilgi LJIm-’R‘ﬂQN’E&W fica ederim,; ARM

eov‘“‘. : .
Ho M0 .y DV

LY‘\ i» patand 107
(BS R ABUCCL

MERER%e Standartlan Dairesi Bagkam

MERNEZ :;‘;w o 400 ».:. ;); t( ANCARA  Tel h.;' )3 J Ayt by O St
ESTANBOL TEMSILCILIGT  tartave Mot Ascemcaly Ont. Mo 15 IO Ssb [STANNA. Tt (2000 104 S5 00 Fokn: (212) X4 56 (0 el
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BANKACILIK DEZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baykanlgh 111)

Si)|:nm:|.|m77.;’,?1§! 3 1 fim 290
Kenu: Degerlerne Yethau

DONYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.

Bankacilik Dasenieme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 24.10.2013 tanh ve 3560 sayih
Karan ile Sirketinize Bankalara Deerleme Hizmets Vereoek Kuruluglann Yetkilendinimesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yooetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesing istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gaynmenkule bagh hak ve faydalann degeriemesi™
hirmeti verme yething veriimess wy gun goeQimOglr

Kurulca sethilendiriben degerieme huruluglan. faaliyetienm Yooctmelikte yer alan usul
ve csaslars giwe yOrltmek ve bu kapsamda Yooctmelikte yer alan yOhtmiGloklen yerne
gotirmek  zorundodie. By yUAGmiOlohler arasnds Yonctmeligin 22 incl  maddesinde
Kurumumura yapilocak bildirmiere iliskin hokGmier yor almakta olup, bu yOkGmiGiihicrin
sliresi igerisinde ve chwiksiz olamk yerine getiriimesi, mevzuata syhinhga sebebiyet
veriimemesi hakumindan Onem arz ctmektedic. S411 saydh Bankacihk Kanununun 9% na
maddesi wyannca da, ckie larafinza gonderilen biklirim formunun Aralk ve Haziran
donemieri olmak Ozere yilda 2 defa igili donem somunu takip oden 15 gln igensinde
K urumumuza gondenimest gerehmektodin

Kurulun 07 04 2011 tanh ve 4151 savils Karan ile “Yonetmelik uyannca yetkslendinimg
degerieme kuruluglanmn sozleymeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hanrlattiracaklan
ve Sermaye Prvasas: Kurule Gaynmenhul Degerleme Uzmanhi@s Lisans: bulunmayan kigilerin,
Yonctmehgin 3 Gncl maddesinin (1) bendinde belintilen degerieme faaliyets il igtigal eden
persone] tameminda yer alan niteliklert tagimalan gerektigi. bu durumu tevik odevek belgelenn
dohtmante odilmesmin ilgili sirketlenn sorumiulugunda oldugu. Yooctmeligin § ve 6 nt
maddeleninde dngdralen hokOmicrin hahse honu kigiler igin de vy gulanaca@s ve Jolayrayla bu
Aisilerin amlan maddeler harpmandaki durumlanmn da vine ilgili girketler tarafindan takip
cdilmesi gorektigl, bu Migder nedeniyle ontaya gihabilecek mezhw maddelere ayhin durumla
ile karplagiman halinde gl sirketler hakkinda Yonctmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numarah fikrasnn () bendinin wygulanmasi voluna gidilecofs konusunda Yonetmelik
wyannca yetkilendiniimiy deferleme yirketlerine duyury yapdmasma™ karar verilmigtie. Ba
sorpevede, Sirketinizin kadroly personeli olmamakls birlikie sozlesmeli olarak gayrimenkul
degerleme raporu haziristunlan Kigilerin  Yooetmeligin 3 Gncl maddesinin (1) bendinde
belirtilen niseliklen tagyip tagimadifimin tespiti. bu niteliklon wevaik edici belgelerin temini ve
saklanmasi ile bu kisilenin Yonctmelidin badimsizhifa ilishin § ve 6 nor maddelerinde
Ongorllen hokUmbere uyumunun gozetilmeni Sirketiniz sorumbulugunda olup, bu Kigiler
nedeniyle onaya gihabileceh mezkur maddelere aykin durumlar ile karplagpimas halinde
Sirketiniz hakkinda Yoocuncligin 19 uncy maddesinia (1) numarah fikrasmn (a) bendinin
wygulanmas yoluna gidilmest w02 konusy olablecektir,

Diger taraftan, Kurulun 10.02.2012 tarih ve 4552 sayils Karan uyannca,

Cayrimenkul deforieme  raporlanmin Yooctmelige wygun  sokilde  hasrlanmas
(sdzlesmeli kigilerce hanmriananlar dahil), mporiarda “Yasal Durum Degeni™ne (Eksperricd

Vst Madeam No 191 Ko ab hders 00l ANAARA
TE MBI A e
leterraet adoose www WAL vy »
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istenen yerin Ronwme durvma. hidlanidiy mobsadi, benrdlidu ve cevre emsalleri goz dnme
sk satey Aabilied, mevewt pousa dogullury gog omnde  bedwndwrvlarat  nondidli
projevindeki durmms ve alona pore deferlenmiy deger) mutlaka yer verilmesi ve deerleme
raporlannda Yinctmelidin 14 dncll maddesinin 3 @ncd fikraunda yor slan hosuslann tGmine
ser verilorel bahse honu husinlan igermeyen “Lisa rapor™ formatinda rapor hazsrlanmamasna
ve deperlemesi gergehleytinken gayrimeniul ile mr honusu gaoynimenhuld Rarplaytrmak
amaciyls emsal olarak verilen gaynmenkulicna m® binm fiyatlanna tam raporlarda mutlaka
ser venimesing dzen gdatenimesi,

~Yanetmelidin 13 Oncd maddesi wsannca, Raporlann deferleme kurulugunda en a2 yllzde
bey oramnda paya sabip ve yonetim burulunca degerleme raporuny imzalama yethisi verilen
ok tarafindan imzalanmast, “Rapor Dilgilen™ Kisminda aynca deferleme hizmetini veren
personelin od ve sovadlon ile imzalanmn bulunmass ve roporlann slk imzali birer
Omeklennin mutlaha hankay o goaderilmesi hususlannda azami dzen pdsterilmesi,

Lergehlegtirilen Jeperleme Taaliyetlerinia mevamts uyumu busisena azami dzen
gsterilmest, hasrdanan raporlann highir haske alinda Ralmadan bafimsiz bir gdrlyle
hasrlanmast ve Yoncunelidin “Badmazhh® baghhli § inci ve "Mesleki Ozen ve Tinizh\®
bashikl 7 nei maddesinde huhme haglanan hususlars uyum honusunda hassasiyet gostenlmesd,

Sozleymeli olamk maper hasrlaminlan Kisilerin  Yonetmeligin hapmsizhia ilighin
hokOmiert gerges esinde, gay rimenhul alim sation, pazarlamass veya Miraya verilmesi, ya Jabu
iplemlcre anaall edilmesi gty faalivetlerle igtigal etmemeleni gerebtidi dikkate alindsdinda,
sdz honusu Mk@mlalOfln Jdefereme Auruluse  tarsfindan  thip odiferek  emlbak
homissonculudu sapddigiin tospit odilmesi Jurumunda sdzleymenin sonlandinlmasna
yonclik redbirlenin alinman,

Sozleymeli olarak galigan hiyilere haarlattinlan raporlann Lapsamli bir gekilde hontrol

ofilmest, tehnik amalize tbi wtulmas ve buma ilighin Lentrol mekanizmalannin
olugtura!macing ydachih tedhirienn alinmass

gerchmehredir,
Wilgi edinilmesini ve gereding rica adenim.

Hasan GENC
Daire Bagkam

Ek: Bilfinm Foomu (2 say fa)
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