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Aruly

UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:VII[, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

2019_M_0730

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
bashikli 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kkarar1 dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuc¢lardan olusmaktadir.
¢ Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢cbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.
o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/calismanin yeri ve tiri

konusunda daha énceden deneyimi vardir.
o Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamaistir.

e (Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
e Degerleme konusu tasinmaz 20.12.2019 tarihinde incelenmistir.

« Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Serkan BILGE kontroliinde Degerleme Uzmani1 Hakan DUMLU tarafindan hazirlanmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad.Sitmapinar Sokak No:17 D:11Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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1. RAPOR BILGIiLERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

17.12.2019/0001

Degerleme Tarihi 31.12.2019

Rapor Tarihi 08.01.2020

Rapor Numarasi 2019_M_0730

Rapor Tiirii Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili

kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” c¢ergevesinde Sermaye Piyasasi Mevzuatinca hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

Talebin Kapsami

Erzurum |li, Yakutiye ilcesi, Karakése Mahallesi dahilinde yer alan, 653
Ada 42 Parsel lizerinde yer alan “Biiro” vasifl, 15 ve 16 Bagimsiz
béliimlerin Pazar deger tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Erzurum ili, Yakutiye flcesi, Karakése Mahallesi dahilinde yer alan, 653
Ada 42 Parsel iizerinde yer alan “Biiro” vasifli, 15 ve 16 Bagimsiz
bolimlerin 31.12.2019 tarihli deger tespiti olup miisteri firma
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapora konu tasinmaz i¢in firmamiz tarafindan degerleme tarihinden
once Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda bir adet degerleme
raporu hazirlanmis olup bilgileri asagidaki gibidir;

-26.11.2015 tarih, 2015_M_0494 sayili degerleme raporuna gore;
tasinmazlarin K.D.V. hari¢ toplam degeri 225.000.-TL olarak takdir
edilmistir.

-06.12.2016 tarih, 2016_M_0346 sayili degerleme raporuna gore;
tasinmazlarin K.D.V. hari¢ toplam degeri 255.000.-TL olarak takdir
edilmistir.

-10.11.2017 tarih, 2017_M_0324 sayili degerleme raporuna gore;
tasinmazlarin K.D.V. hari¢ toplam degeri 275.000.-TL olarak takdir
edilmistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Direkt
Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemler ile
ulasilan degerler uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Satis Degeri

300.000.-TL (K.D.V. Haric)

Miisteri Firma Unvam

GUNES SIGORTA A.S.

Miisteri Firma Adresi

Esentepe Mah., Biiyiikdere Cad., No:110, Sisli/Istanbul

Sirketin Unvani

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagl/istanbul

Raporu Hazirlayanlar

Hakan DUMLU (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Serkan BILGE (Denetmen- Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad.Sitmapinar Sokak No:17 D:11Kozyatagi/istanbul

avrupa@addas.com.tr -

Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2. DEGERLEME TEKNiKLERi

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeger bir Oneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuclarina nasil ulasildiginin
anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

2019_M_0730

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayi temsil eder. Deger ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Mulkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin tistiinde istekli veya 0zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esasli Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir lirtin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giiclidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
ontline alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma
Yaklagimi, indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer
almaktadir.

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad.Sitmapinar Sokak No:17 D:11Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak

2019_M_0730

baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin ddenebilecek olas1 fiyati asir1 dlglide astig1 durumlarda
eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonuc olarak;

Tlim Pazar Degeri dlciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmalidir.

e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

e insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi
yaklasim veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu
yaklasimlarin her biri, karsilagtirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha
fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZi
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Tiirkiye Gayrimenkul Sektorti 2019 ikinci ¢eyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt i¢i hasila 2019 yili ilk
ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve
finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte goriilen yavaslamanin biiylimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ¢ceyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢eyrekte dengelenmesi, kur
oynakliginin gerilemesi ve o6zellikle ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir
toparlanma gerceklesmistir. Bu donemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme,
kamu harcamalar1 ve net ihracat performans: ile karsilanmaya c¢alisiimistir. Ancak Nisan ayi
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca
hissedilmistir. Ilk ¢eyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ¢eyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif
toparlama ile birlikte ikinci ¢eyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, ozellikle
ihracat siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yiiksek
seviyeye ¢ikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiylime bolgesine gecmesi oldukea
dikkat cekici olmustur. Son donemde basta Avrupa Birligi iilkeleri olmak iizere kiiresel biiyiime
goriinlimiine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giiciinii korumus
olmasi biliyiime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt i¢i talepteki yavaslamaya bagh olarak
firmalarin dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal ihracatim
desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini
siirlamistir.

Turizmdeki giiclii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis
ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik pozisyonu 3,1 milyar

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad.Sitmapinar Sokak No:17 D:11Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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milyardolar acik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret Bakanlig1 6ncii verileri
15181nda, Haziran ay1 rakamlart ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin
art1 deger almasi 6ngorilmektedir.

Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diistik seviyesi olan %15,72'ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diisiiste baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki diisiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eyliil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
Aralik ayinda yillik enflasyonu ytkseltici etkide bulunmasi dngoriilmektedir. Merkez Bankasi'nin
Temmuz ayma dair yaymnladigi Beklenti Anketi'nde 2019 yili sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmiistiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde
para politikasi goriiniimii geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Bazi gelismekte olan tilkelerde faiz
indirim dongiisii baslarken, ABD ve Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin dénemde faiz
indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan satin alinmistir. Fiyatlama davranislarina dair
riskleri sinirlamak ve enflasyonun disiis siirecini hizlandirmak amaciyla siki parasal durusunu 12
Haziran tarihli toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz toplantisinda politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranini %24 diizeyinden indirmesi beklenmektedir.

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar (milyon USD)
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W Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satisi

Hazine ve Maliye Bakanligi Nisan-2019 verisidir.
Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 2. Ceyrek Raporu — GYODER

2019 Yili Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gerceklesmistir. 2019 yili Ocak-Nisan déneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim
girisi (fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolarn diizeyinde gerceklesmistir. 2018 yili ayni
déneminde 3 milyar 245 milyon ABD dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2
oraninda artis gorilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

v | eS| Kisteast | CEC KRR BOYOME e

(milyon TL) | GELIR (TL) USsD) (USD) (%)* (USD/TL)
2014 | 2.044.466 26.489 798.987 12.112 517 2,19
2015 2.338.647 29.899 861.879 11.019 6,09 2,75
2016 | 2.608.526 32.904 862.744 10.883 3,18 3,04
2017 3.106.537 38.660 851.046 10.597 7,44 3,64
2018 | 3.700.989 45.463 787.087 9.632 2,60 4,70
2019%* 914.699 - 170.364 |- -2,62 5,37

Kaynak: TUIK, Her ayin son giiniindeki alis kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmistir.
*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad.Sitmapinar Sokak No:17 D:11Kozyatagi/istanbul
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http://www.addas.com.tr/

A

2019_M_0730
Gayrisafi Yurt I¢ci Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %2,6 azalmistir. Uretim
yontemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16
artarak 914 milyar 699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon
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Kaynak: TUIK (Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim)

TUFE’de (2003=100) 2019 yili Haziran ayinda bir énceki aya gore %0,03, bir 6nceki yi1lin Aralik ayina
gore %5,01, bir 6nceki yilin ayn1 ayia gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %19,88 artis
gerceklesmistir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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Kaynak: TCMB

Beklenti Endeksi 2019 2. ¢ceyreginde bir dnceki ¢ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’ik diisiisle 57,7 agiklanmistir.
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Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye'nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gostergeleri 2019
tarihinde I. geyrek icin agiklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore
%2,6 azaldl.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla
%16 artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu. Gayrisafi Yurt i¢ci Hasilay1 olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayn1 ¢eyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektori %4,3 ve
insaat sektori %10,9 azalmistir.

TUIK verilerine gore;
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,5 azalmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %15
artarak 1 trilyon 24 milyar 226 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y1 olugturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilnin ikinci geyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma
degeri %3,4 artty, sanayi sektorii %2,7 ve insaat sektorii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama
ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri %0,3
azalmistir.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yih ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %1,2 artmistir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglan, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

YIL CEYREK GSYH C.ari fiyatlarla | GSYH Ce.ll‘i fiyatlarla | GSYH Zin(firlenmis hacim Dgg:;li{m
(Milyon TL) (Milyon $) endeksi (2009=100) Orani (%)
[ 649 435 175906 147,5 53
2017 I1 735281 205103 164,1 53
[1I 833707 236 350 180,7 11,6
IV 892 228 235 259 186 7,3
[ 790 113 207 165 158,5 7,4
2018 I1 890 436 205 827 173,3 5,6
[I 1026 649 189 837 184,8 2,3
IV 1017190 186 214 180,7 -2,8
2019 [ 921063 171 549 154,8 -2,4
I1 1024 226 174 579 170,7 -1,5

Kaynak: TUIK

Yerlesik hanehalklarinin ve hanehalkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 azaldi. Devletin nihai tiiketim harcamalar %3,3 artarken
gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,8 azalmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %8,1 artarken ithalati ise %16,9 azalmistir.
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Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

(2009=100)
Hanehalklarinin Devletin Nihai | Gayrisafi Sabit Mal ve Hizmet (Eksi) l_Vlal ve
YIL CEYREK Nihai Tiiketim Tiiketim Sermaye ihracat (%) Hizmet Ithalat1

Harcamalari (%) | Harcamalari (%) | Olusumu (%) : (%)

[ 4,8 8,8 4,4 10 0,9

II 3,6 -1,9 8,5 11 2,2

2017 111 10,6 7,8 13,4 17,8 15
1Y% 5,8 6 6,4 9,2 22,8
I 6 4,9 10,4 0,9 15,3

II 2,7 9,5 6,1 4,5 0,2
2018 I11 0,7 6,9 -4,4 14,3 -16,3
I\Y% -7,7 53 -11,6 10,7 -24,3
I -4,8 6,6 -12,4 9,2 -28,9
2019 11 -1,1 3,3 -22,8 8,1 -16,9

Kaynak: TUIK

Isgiicii 6demeleri, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %21,1, net
isletme artigi/karma gelir %9,9 artmistir.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payr gecen yiin ayni

ceyreginde %35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde %37,1 oldu. Net isletme artigi/karma
gelirin payi ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylar, II.
Ceyrek Nisan- Haziran 2019

isglicii Lt Sabit sermaye Netisletme
YIL CEYREK ﬁdeniileri (%) tizerindeki net tiiketimi Wv) artigi/Karma gelir
° vergiler (%) ? (%)
| 39,0 -1 19,2 42,7
2017 Il 36,4 -0,9 17,6 46,8
1 32,4 -0,7 16,2 52,1
[\ 31,0 -1,1 16,1 54
| 38,2 -0,9 19,3 43,4
2018 1] 35,6 -1 18,2 47,2
1 31,3 -0,4 17,1 52
v 31,5 -0,8 18,5 50,7
2019 | 39,2 -0,9 21,2 40,4
Il 37,1 -1 19,3 44,6

Kaynak: TUIK
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuclari, 2018

Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek ntifus 41
milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna gore toplam
niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2017
yilinda %o012,4 iken, 2018 yilinda %o014,7 olmustur. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani
2017 yilinda %92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin
orani ise %7,7 olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,4'tiniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 kisi
ile Izmir, 2 milyon 994 bin 521 Kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip
etmektedir. Bayburt ise 82 bin 274 Kkisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur (TUIK, Subat 2019).
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Tiirkiye’de issizlik ve istihdam Oranlar:

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayis1 2019 yili Temmuz déneminde gegen
yilin ayn1 dénemine gore 1 milyon 65 bin kisi artarak 4 milyon 596 bin kisi olmustur. Igsizlik orani
3,1 puanlik artis ile %13,9 seviyesinde gerceklesmistir. Ayn1 déonemde; tarim disi issizlik orani 3,6
puanlik artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani1 7,2 puanlhk
artis ile %27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanlhk artis ile %14,2 olarak
gerceklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 yih Temmuz déneminde, bir énceki yilin ayn1 dénemine gére 748
bin kisi azalarak 28 milyon 517 bin kisi, istihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu donemde, tarim sektoriinde ¢alisan sayisi 130 bin, tarim dis1 sektorlerde calisan sayis1 618 bin
kisi azald1. Istihdam edilenlerin %19,8'i tarim, %19,6's1 sanayi, %5,5'1 insaat, %55,1'i ise hizmet
sektoriinde yer almistir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektériiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektoriiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektoériiniin pay1 1,2 puan
artarken insaat sektdriiniin pay1 1,4 puan azalmistir.

Isgiicii 2019 yili Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine goére 317 bin kisi artarak 33
milyon 113 bin Kkisi, isgiicline katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak gerceklesmistir.
Ayn1 donemler i¢in yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani 0,6 puanlik azalis
ile %73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak gergeklesmistir.

Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel isgiicii Goéstergeleri Temmuz 2018/2019

Toplam Erkek Kadin

2018 2019 2018 2019 2018 2019
15 ve daha yukari yastakiler (Bin)
Niifus 60 679 61507 30317 30390 30 662 31117
i$gﬁcﬁ 32796 33113 22153 22253 10 643 10 860
[stihdam 29 265 28517 20 144 19 470 9121 9047
Tarim 5774 5644 3116 3088 2658 2556
Tarim dig1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
i$SiZ 3531 4596 2009 2782 1522 1813
isgiicine dahil olmayan 27 883 28394 7 864 8138 20019 20257

(%)

isgﬁcﬁne katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istthdam oranmi 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
issizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim disgt igsizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
i$g1"1c1"me katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
istihdam orani 52,9 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
issizlik orani 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim digt igsizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Niifus(15-24 yas)
issizlik oram 19,9 27,1 16,9 23,6 25,6 33,3
Ne egitimde ne istihdamda olanlarin orani(*) 27,7 29,4 18,4 21,7 37,2 37,2
Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (6rgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus i¢indeki oranidir.

Kaynak: TUIK
Temmuz 2019 doneminde herhangi bir sosyal giivenlik kurulusuna bagh olmadan ¢alisanlarin orani,

bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 1,7 puan artarak %36,0 olarak gercgeklesti. Tarim dis1 sektérde
kayit disi1 calisanlarin orani ise bir dnceki yilin ayn1 donemine gore 1 puan artarak %23,2 olmustur.
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Mevsim etkisinden arindirilmis istihdam bir énceki déneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. Istihdam orani 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Issizlik oran1 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo. 6 Issizlik ve istihdam Oranlar

Istihdam orani, Temmuz 2019 Igsizlik orani, Temmuz 2019

(%) (%)
490 4

15,0 1
485 1 145 4
pi 140
475 7 135 -
470 4 13,0
465 1 125 4
46,0 12,0 1
455 11,5
450 1 10
445 105
440 Mesimexdemces gvorimems 100 1 Mesimesgemcen gvorimams
435 b m 95 1 B
430 90
01 02 03 04 05 06 O7 08 09 10 11 12|01 02 03 04 05 06 07 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12|01 02 03 04 05 06 07
2018 2019 2018 2019

Kaynak: TUIK

Mevsim etkisinden arindirilmis isgliciine katilma orami 0,1 puan artarak %53,1 olarak
gerceklesmistir. Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektdriinde 67 bin kisi
artarken, sanayi sektoriinde 16 bin, insaat sektoriinde 34 bin, hizmet sektoriinde 15 bin Kisi
azalmistir.

Tablo. 7 Mevsim Etkisinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - Temmuz 2018/2019

Geng
Isgiiciine Tarim dis1  niifusta
Degisim Degisim  katilma Issizlik issizlik igsizlik

Isgiicii DegisimOran1*  Istihdam orant* Issiz oranr* orani Istihdam Orami orani orani

(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%)  orami (%) (%) (%) (%)

Temmuz 32315 01 28721 -0,1 3595 1,6 533 47,3 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28838 0,4 3659 18 53,5 47,5 11,30 13,20 20,70

2018 Eyliil 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 473 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 0,3 28766 0,1 3791 19 53,5 473 11,60 13,60 21,90

Kasim 32462 -0,3 28517 -0,9 3946 4,1 533 46,8 12,20 14,20 22,80

Arahk 32337 -0,4 28209 -1,1 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20

Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 529 45,9 13,30 15,60 24,60

Subat 32 446 0,5 28027 0,2 4418 2,7 53,1 45,9 13,60 15,90 24,90

Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4487 1,6 533 459 13,80 16,00 25,70

2019  Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4496 0,2 53,1 45,7 13,80 16,00 25,60
May1s 32425 -0,3 27 890 -0,5 4535 09 52,9 45,5 14,00 16,30 25,60

Haziran 32539 0,4 27 991 0,4 4548 0,3 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 2,8 53,1 45,5 14,30 16,70 27,30

* Degisim orani bir 6nceki doneme gore hesaplanmistir.

Kaynak: TUIK
3.2.  Gayrimenkul Pazari

2019 yili ikinci ¢ceyregine bakildiginda kiiresel biiylime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda ¢alismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gecen siire i¢inde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gosteren
ekonominin olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslari olmak tizere kendilerine has
yapisal sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm c¢anlarinin calmasina neden
olmustur.2018 Yil sonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir énceki yila gore ytlizde 2,6 biiyiirken yilin ikinci
yarisinda biiylimenin negatif olmasi dikkat ¢cekmistir. 2018 Y1l 2. yarisinda baslayan gerileme devam
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ederek 2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
yiizde 2,6 oraninda kiiciilme yasanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasillay1 olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektori %4,3 ve
insaat sektorii %10,9 azalmistir.ingaat sektériiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz
ve girdi maliyetlerinin diisiik oldugu dénemlerde yiiksek biiylime saglarken tersi durumda kii¢iilme
ile kendisini gostermektedir. 2018 yil1 sonu ve 2019 y1li ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri
sektoriin liretim ve istihdam stireclerinin olumsuz etkilendigini géstermektedir. Ancak gerek diinya
konjonktiiriinde faiz indirim siirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve
piyasalarin yasadigl dengelenme siireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya
gelebileceginin oOncii gostergeleri olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli
gostergelerinden birisi olan konut satislar1 rakamlarina bakildiginda ise her tiirlii dalgalanmaya
karsin trendin belli bir oranda devam ettigi goriilmektedir. Konut satislar1 2013 yilinda 1.157.190
adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise yiikselisini stirdiirerek 1.289.320
adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda ise gerek Tiirkiye'nin iceride yasadig1 sistemik riskler gerekse
kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek
1.341.453 sayisina ulasilmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayist 1.409.314 adet olarak
gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam 1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alt1 aylik déoneminde yaklasik 646 bin konut satis1 olurken 2019 yilinin ilk alt1 aylik
doneminde ise konut satislar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 donemde ytlizde 59 oraninda diislis gosteren ipotekli satislar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz ¢esitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandashik verilmesi ile zirve yapmis
goriinmektedir.

2011 ile 2018 yillar arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmaz tilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam
18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizh
bir sekilde yiikselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da
stirmiistiir. 2019 Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi
yaklasik 20 bin adete ulasarak bir odnceki yilin ayn1 donemine gore yilizde 69 diizeyinde bir
artisyakalamistir. Vatandaslik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diistiriilmesi
ve doviz kurunda yasanan artis yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goériinmektedir. Tiirkiye
ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu giiniimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii
olmak tiizere diger tiim sektdrlerinde ‘stirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik
vermeleri yerinde olacaktir.
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P> ( o 2 Anadolu’da deniz seviyesinden 1959 metre
I Sl °‘"'/ g X yukseklikteki tek biiyiik yerlesim yeri olan
// } /;w;:/ °2"\a ( M@” Erzurum yiiksek bir yaylanin giiney bati

/;‘; - % R s 3 / boliimiinde yer alir. Yerlesme alani yer yer
» \ /\T?'"i; .A,/ L \“ D 2000 metreye kadar yiikselen bir ova
' o irenies lizerinde bulunur. Bolge kuzeyde Dumly,

© it giineyde Palandéken daglar ile gevrilmistir.

o Buradan gecgen Ipek Yolu ve verimli ovalari

ERZURUM ILI HARITAS! bolgenin tarih boyunca yerlesme alani olarak

sec¢ilmesinde 6nemli rol oynamistir. Bu arada
yer yer siddetli depremlere maruz kalan sehir
ve cevresi onemli Olglide zarar gormiistiir.
Tiirkiye'nin en siddetli iklimi bu bolgede hiikiim siirer. Baharlari yagisli, yazlar sicak ve kurak gecer.
Kislari soguk ve karhdir. Yillik ortalama sicaklik 6 derece, en soguk ay ortalamasi -8.3 derecedir. En
sicak ay ortalamasi 20.2 derecedir. Yilin yaklasik 220 giinii boyunca ortalama sicaklik 8 derece’nin
altinda seyreder.

Erzurum niifusu 2018 yilina gore 767.848'dir. Bu niifus, 383.435 erkek ve 384.413 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,94 erkek, %50,06 kadindir. Yiizél¢iimii 25.355 km? olan
Erzurum ilinde kilometrekareye 30 insan diismektedir. Erzurum niifus yogunlugu 30/km?'dir.

BINGOL \ X y = MUS

cografyaharita.com RSAYGILI 2015

Erzurum ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

Yillara Gére Erzurum Ntfusu

Yil Erzurum Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 767.848 383.435 384.413
2017 760.476 379.227 381.249
2016 762.021 381.138 380.883
2015 762.321 382.163 380.158
2014 763.320 384.356 378.964
2013 766.729 384.015 382.714
2012 778.195 391.290 386.905
2011 780.847 393.081 387.766
2010 769.085 384.630 384.455
2009 774.207 389.761 384.446
2008 774.967 391.588 383.379
2007 784.941 393.589 391.352

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri
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3.4.  Yakutiye ilgesi

llcemiz Erzurum ili'nin Merkez llgesi olup, kuzeyde Tortum, batida Aziziye, Palandéken ve doguda
Pasinler llgeleri ile komsudur. ilgemizin Yiizélgiimii: 842 kilometrekare olup Rakimi: 1830 ‘dur.
llcenin Miilki simirlari;; Erzurum il merkezinin Cat -Bingél karayolu takiben Pasinler - Kars
karayolunun giineyinde kalan béliimiinde cografi olarak konuslanmustir. flgemiz, 22 Mart 2008 tarih

ve 26824 Miikerrer Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 06.03.2008 tarih ve 5747 sayili “Biiytiksehir
Belediyesi Sinirlan icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun” geregince kurulmustur. ilgeye bagh 44 mahalle bulunmaktadir. Bu mahallelerden 11 tanesi
Emniyet Bolgesi olup, 33 tanesi ise Jandarma Bolgesindedir.

Tablo.8 Yakutiye il¢esi Niifus Tablosu

Yillara Goére Yakutiye Nufusu
Yil Yakutiye Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 191.224 93.029 98.195
2017 193.602 94.356 99.246
2016 191.863 94.310 97.553
2015 190.928 94.671 96.257
2014 183.932 92.976 90.956
2013 182.213 89.777 92.436
2012 184.674 91.922 92.752
2011 183.500 91.572 91.928
2010 176.501 87.502 88.999
2009 178.671 89.587 89.084
2008 170.698 85.974 84.724

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri
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4. GAYRIMENKULLERiIN MULKIYET HAKKI ve iINCELEMELER
4.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo.9  Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

iLi : ERZURUM

iLCESI : YAKUTIYE

MAHALLESI : KARAKOSE
MEVKii : MUMCU CAD
PAFTA NO : 37

ADA NO 1 653

PARSELNO : 42
YUZOLCUMU : 260.83

NITELiGi : BODRUM VE TERAS DAHIL . KATLI KARGIR APARTMAN
BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGILERI
e P ARSA . : TAPU TARiHi | CILT | SAYFA
BLOK/B.B. NO KAT NO NITELiGi e MALIK HiSSE e D o
15 5 BURO 8 / 192 GUNES 1 / 1] 09.03.1999/1060 | 2 166
SIGORTA AS. o
. GUNES
16 5 BURO 9 / 192 SIGORTA AS. 1 / 1] 09.03.1999/1060 | 2 167

4.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 18.12.2019 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgesine gore tasinmazlar iizerinde miisterek olarak asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir:

Beyanlar Hanesi:
- YONETIM PLANI: 01.03.1999 kayd1 mevcuttur.
Serhler Hanesi:

- 27/05/2019 tarih ve 6683 yevmiye numarah “Icrai Haciz: Ankara 1. Icra Dairesi nin 24/05/2019
tarih 2018/13169 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilar ile 417.213,44 TL bedel ile Alacakli: Burak
Tekinsen, Siireyya Duzman lehine haciz islenmistir” kaydi mevcuttur.

- 05/08/2019 tarih ve 9982 yevmiye numarall “Icrai Haciz: Odemis icra Dairesi nin 05/08/2019
tarih 2019/3511 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 16.655,30 TL bedel ile Alacakli: Havva Cavlak
lehine haciz islenmistir.” kayd1 mevcuttur.

-19/08/2019 tarih ve 10419 yevmiye numarah “Icrai Haciz: Sanhurfa 1. icra Dairesi nin 15/08/2019
tarih 2019/10556 sayilh Haciz Yazisi sayil yazilar ile 121.896,33 TL bedel ile Alacakli: Mesut
Yamangoz lehine haciz islenmistir” kayd: mevcuttur.

- 05/09/2019 tarih ve 11363 yevmiye numaral “Icrai Haciz: Alanya 1. icra Dairesi nin 04/09/2019
tarih 2019/3521 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 202.216,94 TL bedel ile Alacakli: Ayse Koca,
Kenan Koca lehine haciz islenmistir” kaydi mevcuttur.

4.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu tasinmazlarin miilkiyet durumunda
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 dl¢ekli Koruma Amacgh imar Planinda, bitisik nizam, 6
kata miisaadeli, ticari alan imarli bélgede kalmaktadir. Parsel geometrik olarak dikdortgen
kesitli formdadir. Gilincel imar durumuna goére parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir.
Tasinmazlar belediye sinirlari igerisindedir.
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4.5. Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yilhik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumunda
herhangi bir degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.

4.6. Gayrimenkullerin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri
Tarafimiza ibraz edilen tapular ile degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu Kadastro ve Imar Paftasi'ndan, blok/kat ve konum bazinda yeri Vaziyet Plani’ndan
kontrol edilmistir. Vaziyet planinda bina giris yonii isaretlenmemis olup, kat planlarinda bulunan
cografi yonden, bina mimarisinden, parselin bitisik nizam imarh olmasindan ve kesitlerden tespiti
miimkiindiir.

Yakutiye Tapu Miidiirliigii ve Yakutiye Belediyesi arsivinde yapilan arastirmada tasinmazlarin yer
aldig1 binaya ait 02.05.1997 tarih ve 9/10-1997/3 belge nolu Yapi Ruhsati, 10.02.1999 tarih ve 1-1
belge nolu Yap1 Kullanma Izin Belgesi ile 23.02.1999 onay tarihli Mimari Proje incelenmistir.

Parsel iizerindeki yapilar ile ilgili herhangi bir olumsuz karar (yikim karari gibi) bulunmamaktadir.

Tablo. 10 Konu Tasinmazlarin Yer Aldig1 Ana Yapiya Ait Yap1 Ruhsat: ve iskan Bilgileri

Ruhsat | Ruhsat iskan S YolKotu | YolKotu | Toplam | .., Toplam | Yap:
o o Iskan No A. Kat Ustiinde Kat 2
Tarihi No Tarihi Amac1 | Alan, m Sinifi
Sayis1 | Kat Sayis1 | Sayisi
9/10- "
02.05.1997 1997/3 10.02.1999 1-1 1 6 7 Biiro 2.292,20 3B

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig:

Tasinmazlarin tapu Kkayitlarinda “icrai Haciz” serhleri bulunmaktadir. Sé6z konusu serhlerin satis

kabiliyetini olumsuz etkileyecegi kanaatine varilmistir. Ancak serhlerin tasinmazin devrine olumsuz

etkisi bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULLERIN GCEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Erzurum ili, Yakutiye Ilcesi, Lalapasa Mahallesi, Mumcu Caddesi,
No: 4, Akcay Apt.,, Kat:5, D:15 (UAVT:1689722393) ve Kat:5, D:16 (UAVT:1652523638) adresinde;
tapuda ise Erzurum Ili, Yakutiye Ilcesi, Karakése Mahallesi, Mumcu Cad Mevkii'nde yer alan, 653 ada,
260,83 m? yiiz 6l¢iimiine sahip 42 parselinde kayitl,, 5. normal kat 8/192 arsa payh ‘biiro’ nitelikli
(15) ve 9/192 arsa payh ‘biiro’ nitelikli (16) bagimsiz b6liim numarali tasinmazlardir.

Degerlemeye konu tasinmazlar sehir merkezinde, yerlesim alani olarak tercih edilen ve belli bir ticari
potansiyele sahip Lalapasa Mahallesi sinirlan igerisinde ve ana arter ilizerinde konumludur.
Tasinmazlara ulasim icin; il merkezi olarak bilinen ve referans noktasi olarak gosterilebilen
Havuzbasi Kavsagi'ndan dogu yonde ayrilan Cumhuriyet Caddesi'ne girilerek bu cadde tizerinde 400
m kadar ilerlenir. Ulasilan noktadan sol kolda ayrilan Mumcu Caddesi'ne girilir. Bu cadde tlizerinde ve
kuzey yonde 150 m kadar ilerledikten sonra yol iizerinde sagda orta konumlu ana tasinmaza ulasilir.
llgili bolgeye 6zel araclarla ve toplu tasima araglari ile ulasim imkanlar iist seviyede olup, bolgenin
herhangi bir ulasim sikintis1 bulunmamaktadir.
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Tablo. 11 Tasinmazin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

Konum Uzaklhik, KM
Caykara Caddesi 0.24
Cumbhuriyet Caddesi 0.16
Palerium AVM 0.22
Yakutiye Belediyesi 0.29

5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldig1 Ak¢ay Apartmani, B.A.K. yap1 tarzinda, bitisik nizamda,
bodrum + zemin + asma kat + 5 normal kat + teras kat + ¢at1 katly, ilgili parsel {izerinde tek bloklu
olarak insa edilmektedir. Mumcu Caddesi iizerinde konumlu binanin girisi; bati1 cepheden, bu cadde
lizerinden ve zemin kat seviyesinden tesis edilmistir.

Tasinmazlarin yer aldigi binanin bodrum kati siginak, kazan dairesi ve eklenti depo olarak
projelendirilmis olup; zemin katinda 1 adet asma katli depolu diikkan, ilk bes normal katinda kat
dahilinde 3'er adet biiro, teras katinda ise 2 adet biiro bulunmaktadir. ilgili bina 1 adet depolu ve
asma kath diikkkan ve 17 adet biiro vasfinda olmak {izere toplam 18 adet bagimsiz bdliimden
ibarettir.

Teras kat lizeri sac ¢atili binanin dis cephesi dekoratif yalitim malzemesi {lizeri plastik dis cephe
boyalidir. Bina merdiven dairesi basamak ve sahanliklar1 seramik+mermer kapli, duvarlar1 saten
boyal1 ve tavani plastik badanali olup; merdiven korkuluklar: aliiminyum, bina giris kapisi ise ¢eliktir.
Ana dogalgaz tesisati ¢ekilmis olan asansorlii bina dahilinde yer alan bagimsiz béliimlerin 1sitmasi
merkezi sistem kalorifer ile saglanmaktadir. Ana tasinmaz dahilinde kullanilan malzeme ve isgilik
kaliteleri orta seviyededir.
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5.3.  Bagimsiz Béliim Ozellikleri

15 bagimsiz béliim nolu biiro;

Degerlemeye konu tasinmaz, 4 kapi nolu Akcay Apartmani dahilinde bulunan, 5. normal kat, 15
bagimsiz boliim nolu biirodur. Konu tasinmaz bina girisinin sag kisminda orta konumlu olup; gliney
yonde tek cephelidir. Biiro projesine ve yerinde yapilan incelemelere gore yaklasik 87 m? briit
kullanim alanina sahip olup; projesine gére doktor odasi, muayene odasi, bekleme odasi, giris-
sekreter, avlu, servis(labr.), banyo ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Mahallinde biironun giris
kapis1 kapatilmis ve i¢ duvarlarinin bir kismi iptal edilmistir. Ayrica banyo, wc ve servis (labr.)
hacimleri bay-bayan wc-1vb, servis kismi ise mutfak seklinde tadile edilmistir.

16 bagimsiz béliim nolu biiro;

Degerlemeye konu tasinmaz, 4 kapi no'lu Akcay Apartmani dahilinde bulunan, 5. normal kat, 16
bagimsiz bolim no’lu bilirodur. Konu tasinmaz bina girisinin iist-6n kisminda kése konumlu olup;
giiney ve bat1 cephelidir. Biiro projesine ve yerinde yapilan incelemelere gore yaklasik 80 m? briit
kullanim alanina sahip olup; projesine gore doktor odasi, muayene odasi, bekleme odasi, giris-
sekreter, avlu, mutfak, banyo ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Mahallinde biironun tiim iiniteleri
iptal edilmistir.

** Mahallen 15 ve 16 bb. nolu biirolar birlestirilmis olarak kullanilmaktadir. Biirolar benzer i¢ mekan
ozelliklerine sahip olup, zeminler tiim iinitelerde seramik kapli; duvarlar mutfak ve 1slak hacimlerde
fayans kapli, diger linitelerde saten boyali; tavan ise mutfak, hol ve 1slak hacimlerde kartonpiyer,
diger iinitelerde ise asma tavan imalatlidir. Mutfakta alt-iist ahsap dolap ve mermer tezgah; wc de ise
klozet ve ayakli lavabo mevcuttur. Tasinmazlarin i¢ kap:r dogramalari ahsap, pencere dogramalari
PVC olup; girisi otomatik kapidir. i¢ dogalgaz tesisati ¢ekilmis olan tasinmazin 1sitmasi merkezi
sistem Kkalorifer ile saglanmaktadir. Tasinmaz dahilinde kullanilan malzeme ve is¢ilik kaliteleri iyi
seviyede olup, bakiml olmasi avantajidir.

6. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Konu tasinmazlarin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir.
6.1. Degere Etki Eden Faktorler

OLUMLU OZELLIKLER

e il merkezinde ve ana arter iizerinde konumlu olmasi
¢ Binanin yalitimli, asansorlii ve dogalgazli olmasi

e Tasinmazlarin bakiml olmasi

e Bolgenin belli bir ticari potansiyele sahip olmasi

OLUMSUZOZELLIKLER

e Binanin eski tarihli olmasi
e Projesine aykir1 degisiklikler yapilmis olmasi
6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkul insaat1 ve yasal prosediirleri tamamlanmis olmasi sebebiyle En Etkin
ve En Verimli Kullanim Analizine iliskin herhangi bir ¢calisma yapilmamaistir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazlarin degerine“Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve
“Gelir Indirgeme Analizi Yontemi-Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi“kullanilarak
ulasilmistir. Bu iki analizden elde edilen degerler uyumlastirilarak nihai degere ulasiimistir.
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6.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli taginmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren
emlak yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger tizerinden deger takdir edilmistir.
6.3.1.1. Biiro Pazan

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan benzer nitelikli biiro tinitelerinin satis ve kira degerleri
arastirilmis olup detayl bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 12 Satilik Biiro Emsalleri

Birim
Satilik Konumu ve Ozellikleri Saus Alazn Degeri irtibat Bilgisi
Emsaller Degeri (TL) | (m?) 2
(TL/m")
Tasinmaza yakin mesafede, benzer binada,
Emsal 1 2 i Emlak Ofisi
S 85 m .(beyan) a{lanh., . 2+1, merkezi 137.000 85 1611
Biiro kaloriferli, 4. kat biiro icin az pazarlikl 0442 2370033
137.000 TL istenmektedir.
Tasinmaza yakin mesafede, yalitimsiz
Emsal 2 i 2 ili Emlak Ofisi
S binada, EiO m. .(beyan) alanly, 2+1, kombili, 130.000 80 1.625
Biiro 1. kat biiro i¢in az pazarhklh 130.000 TL 04422332522
istenmektedir.
Tasinmaza yakin mesafede, benzer binada,
Emsal 3 2 ili Emlak Ofisi
S 9? m .(b.eyan) alanl;, 2+1, kombili, 2. kat 142.000 95 1.494 mla 1s1
Biiro biiro icin az pazarhklh 142.000 TL 0442 23844 38
istenmektedir.
Diger Emsaller konu tasinmazla ayni bolgede yer alan satihk ticari nitelikli komple bina ve ofis
& emsalleridir. Istenen fiyatlar iizerinden pazarlik paylari vardir. Alan bilgileri beyan edilen alanlardir.
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v' SATILIK BURO PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Birim satis fiyatlarinin biiro nitelikli tasinmazlar i¢in daire briit alanlar1 tizerinden 1.700-1.900
TL/m?araliginda oldugu gériilmiigtiir. Pazarhk paylan da dikkate alindiginda gerceklesen birim kira
degerlerinin %10-15 daha diisiik seviyede olacag diisiiniilmektedir. Ticari nitelikli tasinmazlarda;
alan, cephe sayisi, kat, yap1 kalitesi gibi 6zelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti
gibi unsurlarin degere etki eden dnemli faktorlerdir.

Yukarida belirtilen hususlara gére degerlemeye konu tasinmaz serefiyelendirilmis olup satilik emsal
uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir:

Tablo. 13 Satilik Biiro Uyumlastirma Tablosu

Emsal Karsilastirma Analizi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Konum Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik Biiro Biiro Biiro Biiro
Beyan Edilen Alan (m?) 167 85 80 95
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 137 000 130000 142 000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 1612 1625 1495
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 80 78 73 88
Gergeklesebilir Satis Fiyat1 (TL) 145 260 135000 125000 140 000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 1731 1712 1591
Konum Orta Orta Orta Orta
Konum Katsayisi 1.00 1.00 1.00 1.00
Cephe Ozelligi Orta Orta Orta Orta
Cephe Ozelligi Katsayisi 1.00 1.00 1.00 1.00
Bina Durumu Orta Kotu Kotu Koti
Bina Durumu Katsayisi 1.00 0.90 0.90 0.90
Briit Alan 80 78 73 88
Briit Alan Katsayisi 1.00 1.05 1.05 0.98
SONUC KATSAYI CARPANI 1.00 0.95 0.95 0.88
gﬁ;‘:{‘;‘]‘f/ﬁz‘; i 1816 1832 1812 1804

Emsallerin, konu tasinmazin 6zelliklerine gére uyumlastirilmasi sonucu konu tasinmazlarin ortalama
birim m? satis degerinin 1.800-TL olacag kanaatine varilmistir. Tasinmazlarin konum ve serefiye

ozellikleri degerlemede dikkate alinmigtir.
Tablo. 14 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Satis Degeri

Bagimsiz Briit Kapali Birim Deger, Toplam
Boliim No Alan, m? TL/m? Pazar Degeri, TL
15 87 1.750 152 250
16 80 1.800 144 000

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu

tasinmazlarin satis degerinin

296.250-TL olabilecegi kanaatine varilmistir.
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Tablo. 15 Kiralik Biiro Emsalleri
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Kiralik - Alan Birim :
Konumu ve Ozellikleri Kira Degeri (TL) 2 Degeri Irtibat Bilgisi
Emsaller (m*) 2
(TL/m%)
Tasinmaza yakin mesafede, benzer
Emsall | . 2 .
binada, 55 m* (beyan) alanli, 1+0, 700 55 1272 Emlak Ofisi
merkezi kaloriferli, 7. kat biliro aylik ’ 0442237 4443
700 TL bedelle kiraliktir.
Tasinmaza yakin mesafede, benzer
binada, 75 m?® (beyan) alanh, 2+1, Emlak Ofisi
Emsal2 |, mbili, 3. kat biiro aylk 1.000 TL 1.000 75 13,33 0442233 14 14
bedelle kiraliktir.
Tasinmaza yakin mesafede, benzer
binada, 110 m? (beyan) alanli, 3+1, Emlak Ofisi
Emsal3 |} ombili, 4. kat biro aylik 1.500 TL 1.500 110 13,64 0442 233 73 32
bedelle kiraliktir.
Diger Emsaller konu ‘Easmmazla ayn1 bolgede yer alan satilik ticari nitelikli komple bina ve ofis emsalleridir.
[stenen fiyatlar lizerinden pazarlik paylar: vardir. Alan bilgileri beyan edilen alanlardir.

-

aci Omer Sk

a

N KONUTASINMAZ {

w— 4\
[r‘zurum Sosyalg
Guvenlikiil Mudurlugt

-Kzallk Emsallerm Krokisi-
v' KIRALIK OFIS BINASI/OFISPAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Talep edilen birim kira fiyatlarinin biiro nitelikli tasinmazlar i¢in 13-15-TL/m? /Ay araliginda oldugu
gorilmiistiir. Pazarlik paylar1 da dikkate alindiginda gerceklesen birim kira degerlerinin %10-15
daha diisiik seviyede olacagi diisiiniilmektedir. Ticari nitelikli tasinmazlarda; alan, cephe sayisi, kat,
yap1 kalitesi gibi dzelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin degere
etki eden 6nemli faktorlerdir.

Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmaz serefiyelendirilmis olup kiralik emsal
uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir:
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Tablo. 16 Kiralik Biiro Uyumlastirma Tablosu

Emsal Karsilastirma Analizi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Konum Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik Biiro Biiro Biiro
Beyan Edilen Alan (m?) 55 75 110
istenilen Kira Fiyat1 (TL/Ay) 700 1000 1500
Birim Kira Fiyat1 (TL/m?/Ay) 12.73 13.33 13.64
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 80 50 68 100
Gerceklesebilir Kira Fiyat1 (TL/Ay) 1109 650 900 1350
Gergeklesebilir Bir. Kira Fiy. (TL/m?/Ay) 13.13 13.33 13.50
Konum Orta Orta Orta Orta
Konum Katsayisi 1.00 1.00 1.00 1.00
Cephe Ozelligi Orta Orta Orta Orta
Cephe Ozelligi Katsayisi 1.00 1.00 1.00 1.00
Bina Durumu Orta Kot Kot Orta
Bina Durumu Katsayisi 1.00 0.90 0.90 1.00
Briit Alan 80 50 68 100
Briit Alan Katsayisi 1.00 1.10 1.05 0.95
SONUC KATSAYI CARPANI 1.00 0.99 0.95 0.95
‘(‘,l’.':/r:si‘;:';)m”m Deger 13.86 13.26 14.11 14.21

Emsallerin, konu tasinmazin 6zelliklerine gére uyumlastirilmasi sonucu konu tasinmazin aylik kira
birim m? degerinin ortalama 14,00-TL/m?/Ay olacag kanaatine varilmistir.

Tablo. 17 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Kira Degeri

Bagimsiz Briit Toplam Aylik Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Geliri,
Boliim No Alan, m? Degeri, TL/m?/Ay Degeri, TL/Ay TL/Ay

15 87 14,00 1218 14 616

16 80 14,00 1120 13 440

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazlarin aylik kira degerinin
2.338-TL/Ay, yillik kira degerinin ise 28.056-TL/Y1l olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.3.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayni yararl saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligl, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6édeme yapmalar1i normalde
savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti
degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢lide astigi durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da icerir.

Degerleme calismasinda; bolgede yeterli sayida benzer arsa emsali bulunamadigl icin “Maliyet
Analizi Yontemi” kullanilmamaistir.

6.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.
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6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Konu tasinmazin degerlenmesinde, sezonluk olarak kiralanmasi ve Kkiralanabilir dénemde bos
kalmamas! durumuna gore elde edilebilecek gelirler hesaplanarak “Gelir indirgeme Yaklasimi-
Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmistir.

Tablo. 18 Ro (Kapitalizasyon Orani) Analizi

Emsal Proje Alan, m? Satis Fiyati, TL Gﬁl)::-lll,('ll‘(lf;‘:y RO, %
Emsal 1 85,00 135.000 1.050 0,093
Emsal 2 80,00 125.000 950 0,091
Emsal 3 95,00 140.000 1.100 0,094

Ortalama 0,092

Bolgede faaliyet gosteren emlak ofisleriyle yapilan gortismeler ve bolgede bulunan satilik ve kiralik
emsallerin incelenmesi sonucunda bélge icin tasinmazla benzer nitelikli gayrimenkullerde
kapitalizasyon oraninin bolge icin ortalama %0,092 (~11 Y1l) oldugu gorilmistiir.

Konu tasinmazin Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi’'nde belirlenen yillik kira getirisi, belirlenen
kapitalizasyon oraniyla hesaba sokulmustur. Bu veriler dogrultusunda yapilan hesaplamaya gore
konu tasinmazin satis degeri asagida gosterilmistir:

Tablo. 19 Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemine Gore Konu Tasinmazin Satis Degeri

B"ag“lmSlZ Briit Toplam Ayllk.Birim Kira Ayll.k Kira Yl-lll.k Kira KAP Oran1, % Paz:jlr

Boélim No | Alan, m? Degeri, TL/m?/Ay | Degeri, TL/Ay | Geliri, TL/Ay ’ Degeri, TL
15 87 14,00 1218 14 616 9,20% 158 870
16 80 14,00 1120 13 440 9,20% 146 087

“Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazin Pazar
degeri 304.957-TL olarak hesaplanmistir.

6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme oram ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugilinkii degerleri
hesaplanir.

Tasinmazlarin degerlemesinde “Nakit Akimlari Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

7. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRIiLMESi

7.1.  Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda tasinmazin degerine ulasabilmek icin “Emsal Karsilastirma
Analizi Yontemi” ve “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi“kullanilmistir. Elde edilen degerlerin
uyumlastirilmasiyla sonug¢ deger asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tablo.20 Uyumlastirma Tablosu

Bagimsiz Emsal Karsilastirma Direkt Kapitalizasyon Uyumlastirilmis
Boliim No Analizi Yontemi, TL Analizi Yontemi, TL Deger, TL
15 152 250 158 870 155000
16 144 000 146 087 145 000
TOPLAM 300 000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazlarin toplam satis degeri 300.000.-TL olarak
belirlenmistir.
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8. SONUC

Degerlemeye konu tasinmazin konumu, cevre Ozellikleri, kullanim amac, biiytikligii, cevredeki
emsalleri, i¢ mekan 6zellikleri, donanimlari, yap: kalitesi,cephe sayisy, ticari hareketlilik ve reklam
kabiliyeti gibi 6zellikler degerleme ¢alismasinda géz dniinde bulundurulmustur.

Tasinmazin belirlenen satis degeri asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo. 21 Nihai Deger Tablosu

Bagimsiz Toplam Briit Sigortaya Esas K.D.V Hari¢ Satis
Bolilm No Alan, m? Deger, TL Degeri, TL
15 87 105 270 155 000
16 80 96 800 145 000
TOPLAM 202 070 300 000

Sonuc olarak;

Erzurum li, Yakutiye Ilcesi, Karakése Mahallesi, 260,83 m? yiizél¢iimiine sahip 653 Ada 42 Parsel
lizerinde bulunan, 15 ve 16 no.lu biirolarin yasal pazar degeri K.D.V. hari¢ toplam 300.000.-TL
(Ugyiizbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gayrimenkul Degerleme Denetmen-Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Uzmani Degerleme Uzmani Uzmanm
Hakan DDUMLU Serkan BILGE Tayfun OZPAK
Fen Bilgisi Ogretmeni Sehir Plancisi Mimar
405249 404714 400129
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IMAR PLANI ORNEGI
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TAKYIDAT KAYIT ORNEGI
TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olusturan: BERKAY OKC,UOGLU Tarih: 18/12/2019 13:06
[DekontNo

0
045019234990

|201 91218-2546-F02330

M |
23499 ]

Bagimsiz Bélim Ada / Parsel: 653/42

5203117 AT Yi m): 260.83

ERZURUM/YAKUTIYE T Nitelik: Biiro

Yakutiye TM g /51115

KARAKOSE imsiz Bolim Tip: Kat Milkiyeti

MUMCU CAD Arsa ! 8/192

2166 Ana Tasinmaz Nielik BODRUM VE TERAS DAHIL . KATL
Aktif Ana T: Cilt / 1/51

Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )

.B.1. Metin
Beyan |YONETIM PLANI: 01.03.1999

Mulkiyet

[Terkin Islem |

Malik/Lehtar iTnls___m ! |

SistemNo Malik / |Pay /Payda  |Tesis Islem Terkin Islem
j () ; ilki Yakutiye TM Satis Yev:
11231977 (SN:6866271) GUNES SIGORTA A.$ VKN:4340056984 Paylh Milkiyet / |1/1 1060 Tarih: 09/03/1999
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
$.B.l. Metin Malik/Lehtar Tesis Islem Terkin Islem
Icrai Haciz : ~ Ankara 1. |cra Dairesi nin 24/05/2019 tarih . . .
Serh |2018/13169 sayili Haciz Yazisi sayil yazilan ile 417213.44 ¥:§i‘;'i'{fe$."gé‘g§'7’;?iﬁ?
TL bedel ile Alacakh : Burak Tekingen, Siireyya Duzman 27/05/2019' .
lehine haciz islenmistir.
Icrai Haciz :  Odemis icra Dairesi nin 05/08/2019 tarih Yakutiye TM Icrai Haciz
Serh |2019/3511 sayili Haciz Yazisi sayil yazilan ile  16655.30 TL Tesisi Yev: 9982 Tarih:
bedel ile Alacakl : Havva Cavlak lehine haciz iglenmistir. 05/08/2019

icrai Haciz :  Sanlurfa 1. icra Dairesi nin 15/08/2019 tarih . . .
iy |2019/10556 sayili Haciz Yazisi sayil yazilan ile ~ 121896.33 ¥:’s(il§iwveem éi’fé'}‘;ﬂ;_

TL bedel ile Alacakli : Mesut Yamangoz lehine haciz 19/08/2019 .

islenmistir.

Icrai Haciz : ~ Alanya 1. lcra Dairesi nin 04/09/2019 tarih : il
Serh 2019/3521 sayili Haciz Yazisi sayili yazilariile  202216.94 ¥:’s(il.:.tilyYee;ll-:~: :%'gé’ﬁ?.'ﬁ

TL bedel ile Alacakli : Ayse Koca, Kenan Koca lehine haciz

islenmistir. 05/09/2019
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TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olusturan: BERKAY OKGUOGLU Tarih: 18/12/2019 13:08
BODRUM VE TERAS DAHIL . KATLI
KARGIR APARTMAN
11/51
e TM Sati Yev:
arih: 09/03/1999
lcrai Haciz :  Ankara 1. lcra Dairesi nin 24/05/2019 tarih : f ;
serh |2018/13169 sayili Haciz Yazis: sayil yazilariile 417213.44 ekt ?J."gé%’g}*;?i‘r’“?
TL bedel ile Alacakli : Burak Tekingen, Sureyya Duzman 27/05/2019 :
lehine haciz iglenmistir.
|crai Haciz . Odemis Icra Dairesi nin 05/08/2019 tarih Yakutiye TM lcrai Haciz
Serh  [2019/3511 sayili Haciz Yazisi sayill yazilar ile  16655.30 TL Tesisi Yev: 9982 Tarih:
bedel ile Alacakli : Havva Cavlak lehine haciz iglenmistir. 05/08/2019
112
icrai Haciz :  Sanliurfa 1, icra Dairesi nin 15/08/2019 tarih : B i
erh | 2019/10556 sayili Haciz Yazis sayil yazilari il 121896.33 YAk o bl
TL bedel ile Alacakli : Mesut Yamangoz lehine haciz 19/08/2019 ¢
islenmistir.
lcrai Haciz :  Alanya 1. icra Dairesi nin 04/09/2019 tarih ; R P
serhy | 2019/3521 sayil Haaiz Y azis) sayir yazilari e - 202216 94 alaye [M ol et
TL bedel ile Alacakli : Ayse Koca, Kenan Koca lehine haciz 05/09/2019 d
iglenmistir.
212
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SIRKETiMiZ TARAFINDAN DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN DAHA ONCE HAZIRLANAN

RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi 10.11.2017
Raporun Numarasi 2017_M_0324

Raporu Hazirlayanlar

Hakan DUMLU - Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: 405249)

Kerem YASAR -Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: 407453)

Aykut DILIBAL - Sorumlu Degerleme Uzman (SPK Lisans
No: 400175)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (K.D.V. Hari¢) |275.000,-TL
Raporun Tarihi 06.12.2016
Raporun Numarasi 2016_M_0346

Raporu Hazirlayanlar

Ibrahim KILIC - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Kerem YASAR -Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: 407453)

Aykut DILIBAL - Sorumlu Degerleme Uzman (SPK Lisans
No: 400175)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (K.D.V. Hari¢) |255.000.-TL
Raporun Tarihi 26.11.2015
Raporun Numarasi 2015_M_0494

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet OZTURK - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Kerem YASAR -Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: 407453)

Aykut DILIBAL - Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans
No: 400175)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (K.D.V. Haric)

225.000,-TL
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'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

No 400129
Tarth : 17.07.2003

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serf:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig "I uyannca

Tayfun OZPAK

Degerleme Uzmanhgr Lisansint almaya hak kazanmistir

/ 4

/ f '."*"‘"' o a '\
dd— N i
Turgt THKGOZ | A ‘2 Mustam DEMIRBILEK

GENEL FEKRETER '\\ e\ RIRLIK BASKANI
-,‘ ";.r“ g

P
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J' =

Sermaye PlyasaSI

Tarih : 22.07.2015 No : 404714

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Serkan BILGE

’

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

o M

. o Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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cil ve Egitim Kurulu

Sermaye Piyasasi

Tarih : 15.02.2016 No : 405249

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Hakan DUMLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmigtir.

ASGS A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR
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