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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VII[, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” baslikli
20.07.2007 tarih ve 27 /781 sayili karar1 dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun

olarak hazirlanmstir.

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

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

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

bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir béliimtine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve tiiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bélgeyi kisisel olarak denetlemistir.

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

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

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
o Degerleme konusu tasinmaz 23.12.2019 tarihinde incelenmistir.

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

Berkay OKCUOGLU kontroliinde Degerleme Uzmani Erkan BOZKURT tarafindan hazirlanmustir.

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

2019_M_0745

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

17.12.2019/0001

Degerleme Tarihi 31.12.2019
Rapor Tarihi 08.01.2020
Rapor Numarasi 2019_M_0745

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

Denizli ili, Cal ilgesi, Siiller Mahallesi dahilinde yer alan, 69,00 m?
ylizolgiimiine sahip, “2 KATLI BETONARME EV” vasifli 6376 Parsel
lizerinde yer alan yapinin 31.12.2019 tarihli 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

Denizli ili, Cal ilgesi, Siiller Mahallesi, Kdyici Mevkii dahilinde yer alan,
69,00 m? yiizél¢limiine sahip, “2 KATLI BETONARME EV” vasifli 6376
Parsel iizerinde yer alan binanin 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 ii¢ adet degerleme raporu
hazirlanmis olup bilgileri asagidaki gibidir:

-27.11.2017 tarih, 2017_M_0320
tasinmazin K.D.V. Hari¢ toplam
edilmistir.
-30.11.2016 tarih, 2016_M_0334
tasinmazin K.D.V. Hari¢ toplam
edilmistir.
-08.12.2015 tarih, 2015_M_0498
tasinmazin K.D.V. Hari¢ toplam
edilmistir.

saylll degerleme raporuna gore;
degeri 42.000.-TL olarak takdir

saylll degerleme raporuna gore;
degeri 40.000.-TL olarak takdir

saylll degerleme raporuna gore;
degeri 40.000.-TL olarak takdir

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Maliyet

Analizi Yéntemi” kullanilmistir. Bu yoéntemler ile ulasilan degerler

uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Satis Degeri

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

Miisteri Firma Unvam

GUNES SIGORTA A.S.

Miisteri Firma Adresi

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

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Raporu Hazirlayanlar

Erkan BOZKURT (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Berkay OKCUOGLU (Denetmen-Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

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

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere 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.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Uistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

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

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 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 g6z
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimyi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi 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 gerceklestirilen 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 tutarin1 deger tahminine ceviren 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:11 Kozyatagi/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 Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonugc olarak;

Tiim Pazar Degeri 6l¢ciim 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 karsilastirmalary, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmaldir.

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 esasli tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali 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 tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 ikinci ¢eyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt ici 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 biiyiimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ceyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢ceyrekte 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 harcamalari ve net ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ay1
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca
hissedilmistir. ilk ¢ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ¢ceyreginde 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 yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, 6zellikle ihracat
siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yiiksek seviyeye
cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiylime bélgesine gegmesi oldukca dikkat ¢ekici
olmustur. Son donemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak lizere kiiresel biiylime goriiniimiine iliskin
kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giiciinii korumus olmasi biiytime dinamikleri
acisindan olumludur. Yurt i¢i talepteki yavaslamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme
egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri,
krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistur.

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 a¢ik pozisyonu 3,1 milyar
dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir dnceki yilin Mayis ayinda 1,2 milyar

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin art1 deger
almasi dngoriilmektedir.

Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diisiik seviyesi olan %15,72'ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diististe baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki disiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eyliil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
Aralik ayinda yillik enflasyonu ylikseltici etkide bulunmasi 6ngoriilmektedir. Merkez Bankasi'nin
Temmuz ayina dair yayinladigi Beklenti Anketi'nde 2019 yii sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmustiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan tilkelerde
para politikas1 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 slirecini 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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B Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satisi

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

2019 Yili Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gergeklesmistir. 2019 yil1 Ocak-Nisan doneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim girisi
(fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolar1 diizeyinde gerc¢eklesmistir. 2018 yil1 ayn1 doneminde 3
milyar 245 milyon ABD dolar diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2 oraninda artis
gorilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

v | Gsva | wisisast | (EVC KR movme | O G

(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 32904 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 45463 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)
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci geyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore %2,6 azalmistir. Uretim yontemiyle
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilimin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16 artarak 914 milyar
699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon

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 énceki yilin Aralik ayina
gore %5,01, bir dnceki yilin ayni ayina gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %19,88 artis
gerceklesmigtir.

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

Beklenti Endeksi 2019 2. ¢eyreginde bir 6nceki ¢ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’lik diisiisle 57,7 agiklanmigtir.
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Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye’nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gostergeleri 2019
tarihinde I. gceyrek icin agiklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
%2,6 azald1.

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¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde;
2019 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektori %10,9
azalmistir.

TUIK verilerine gore;
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019
yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %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 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektori toplam katma degeri
%3,4 arttl, sanayi sektori %2,7 ve insaat sektori %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 yili ikinci ceyreginde bir 6nceki
yilin ayni ¢eyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %1,2 artmigtir.

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

GSYH
GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Zincirlenmis hacim o .
YIL | CEYREK (Milyon TL) (Milyon $) endeksi (2009=100) O'zgﬁ‘f(‘;;)

I 649 435 175906 147,5 53
2017 11 735281 205103 164,1 53
11 833707 236 350 180,7 11,6
IV 892 228 235259 186 7,3
I 790113 207 165 158,5 7,4
2018 11 890436 205 827 173,3 5,6
11 1026 649 189 837 184,8 2,3

IV 1017190 186 214 180,7 -2,8

2019 I 921063 171 549 154,8 -2,4
11 1024226 174 579 170,7 -1,5

Kaynak: TUIK

Yerlesik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine 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 dnceki yilin ayni ceyregine 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) Mal ve
YIL CEYREK Nihai Tiiketim Tiiketim Sermaye ihracat: (%) Hizmet ithalati

Harcamalari (%) | Harcamalari (%) | Olusumu (%) E (%)

I 4,8 8,8 4,4 10 0,9

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

2017 I1I 10,6 7,8 13,4 17,8 15
I\Y% 5,8 6 6,4 9,2 22,8

I 6 4,9 10,4 09 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
IV -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 ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %21,1, net isletme
artigl/karma gelir %9,9 artmistur.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gecen yilin ayni ceyreginde
%35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde %37,1 oldu. Net isletme artig1/karma gelirin pay1
ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger Icerisindeki Paylari, 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 Sonugclari, 2018

Tirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 y1linda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek niifus 41 milyon
139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna goére 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 ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 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'iiniin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 Kkisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 Kkisi ile
[zmir, 2 milyon 994 bin 521 Kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 Kisi ile Antalya takip etmektedir.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi 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 Kkisi artarak 4 milyon 596 bin Kisi olmustur. Issizlik oram 3,1
puanlik artis ile %13,9 seviyesinde gerceklesmistir. Ayn1 ddnemde; tarim dist issizlik orani 3,6 puanlhik
artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik oran1 7,2 puanlik artis ile
%?27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanlik artis ile %14,2 olarak ger¢eklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 yili Temmuz déneminde, bir 6nceki y1lin ayn1 dénemine gore 748 bin
kisi azalarak 28 milyon 517 bin kisi, istihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu dénemde, tarim sektériinde calisan sayisi 130 bin, tarim dis1 sektorlerde ¢alisan sayis1 618 bin kisi
azaldi. 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 sektdriiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektoriiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektoriiniin pay1 1,2 puan
artarken insaat sektdriiniin pay1 1,4 puan azalmistir.

Isgiicii 2019 yili Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gore 317 bin Kkisi artarak 33
milyon 113 bin Kisi, isglicline katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak gerceklesmistir. Ayni
donemler icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani1 0,6 puanlik azalis ile
%73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak gerceklesmistir.

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
isgﬁcﬁ 32796 33113 22153 22253 10 643 10 860
istihdam 29 265 28517 20 144 19 470 9121 9 047
Tarim 5774 5 644 3116 3088 2 658 2556
Tarim dl§1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
issiz 3531 4596 2009 2782 1522 1813
[sgiiciine dahil olmayan 27 883 28394 7 864 8138 20019 20257

(%)

isgﬁcune katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istihdam oram 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
igsizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim dist igsizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
isgﬁcune katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
[stihdam orani 52,9 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
issizlik oram 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim dist igsizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Niifus(15-24 yas)
Issizlik orani 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: toplam1 vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (Orgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus i¢cindeki oranidir.

Kaynak: TUIK

Temmuz 2019 déneminde herhangi bir sosyal giivenlik kurulusuna bagh olmadan ¢alisanlarin orani,
bir 6nceki yilin ayn1 dénemine goére 1,7 puan artarak %36,0 olarak gerceklesti. Tarim dis1 sektorde
kayit dis1 ¢alisanlarin orani ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére 1 puan artarak %23,2 olmustur.

Mevsim etkisinden arindirilmis istihdam bir 6nceki déneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. istihdam oran1 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
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arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Igsizlik orani 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo.6 Issizlik ve istihdam Oranlan

Istihdam orani, Temmuz 2019 Igsizlik orani, Temmuz 2019
(%) (%)
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Kaynak: TUIK

Mevsim etkisinden arindirilmis isgiiciine katilma orani 0,1 puan artarak %53,1 olarak gerceklesmistir.
Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektériinde 67 bin kisi artarken, sanayi
sektoriinde 16 bin, insaat sektdriinde 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 issizlik
Isglicii DegisimOranr*  Istihdam oranr* Issiz oranr* orani Istthdam Orani orani orani
(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%)  oram (%) (%) (%) (%)
Temmuz 32315 0,1 28721 -0,1 3595 1,6 53,3 473 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28 838 0,4 3659 18 53,5 475 11,30 13,20 20,70
2018 Eyliil 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 47,3 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 0,3 28766 0,1 3791 19 53,5 47,3 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 -11 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20
Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 529 459 13,30 15,60 24,60
Subat 32 446 0,5 28027 0,2 4418 2,7 53,1 459 13,60 15,90 24,90
Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4 487 1,6 53,3 459 13,80 16,00 25,70
2019 Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4 496 0,2 53,1 45,7 13,80 16,00 25,60
May1s 32425 -0,3 27890 -0,5 4535 09 52,9 45,5 14,00 16,30 25,60
Haziran 32539 0,4 27991 0,4 4 548 0,3 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 28 53,1 45,5 14,30 16,70 27,30

* Degisim orani bir énceki déoneme gore hesaplanmistir.
Kaynak: TUIK
3.2.  Gayrimenkul Pazari

2019 y1hi ikinci ¢eyregine bakildiginda kiiresel biiylime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda calismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gecen siire icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gésteren ekonominin
olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslari olmak iizere kendilerine has yapisal
sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm ¢anlarinin ¢almasina neden olmustur. 2018
Y1l sonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir 6nceki yila gore ylizde 2,6 biiylirken yilin ikinci yarisinda
biiylimenin negatif olmasi dikkat ¢ekmistir. 2018 Yil1 2. yarisinda baslayan gerileme devam ederek
2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore ylizde 2,6
oraninda kiigiilme yasanmustir. Gayrisafi Yurt ici Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019
yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
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sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektorii %10,9 azalmistir.
Ingaat sektoriiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu dénemlerde yiiksek biiyiime saglarken tersi durumda kii¢lilme ile kendisini géstermektedir.
2018 y1li sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin iiretim ve istihdam
stireclerinin olumsuz etkilendigini gdstermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
slireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya gelebileceginin 6ncii gostergeleri
olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislar:
rakamlarina bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. Konut satiglar1 2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak
gerceklesmis, 2015 yilinda ise yiikselisini stirdlirerek 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda
ise gerek Tirkiye'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 sayisi 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam
1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alt1 aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alt1 ayhik
doéneminde ise konut satislar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 dénemde ytlizde 59 oraninda diisiis gosteren ipotekli satislar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz gesitlerinde 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 vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gériinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi 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 hizli bir sekilde
ylkselerek 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 6nceki yilin ayn1 dénemine gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir. Vatandashk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diistiriilmesi ve doviz kurunda yasanan artis
yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goriinmektedir. Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu giiniimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii olmak lizere diger tiim sektorlerinde
‘stirdliriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.

3.3. Denizliili

Denizli, Anadolu Yarimadasi’nin glineybati, Ege Bolgesinin
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dogusunda yer almaktadir. Ege, I¢ Anadolu ve Akdeniz
Bolgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ili'nin, her
li¢ bolge lizerinde de topraklari vardir. Denizli ili 28° 30" - 29°
30" dogu meridyenleri ile 37° 12' - 38°12' kuzey paralelleri
arasinda yer alir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin,
Manisa, kuzeyden Usak, giineyden Mugla illeri ile komsudur.

?’5 2 | ./ o Denizli Il yiizoélgciimii 11.868 km? olup Tiirkiye’nin yaklasik
oy 4 S perere | 051,5'ini ve Ege Bolgesimin %18,5'ini  olusturmaktadir.
T~/ iawer | Merkezin denizden yiiksekligi 354 metredir. Deniz yiizeyine

MUGLA e en yakin yer 170 metre rakimla Saraykdy il¢esi, en uzak yer ise

0 =, 1350 metre rakimla Cameli lgesi’dir. Il topraklarinin %47' si

daglar, %28'si ovalar, %23'i platolar ve %?2'si yaylalardan
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olusmaktadir. Niifusu 2018 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuclarina goére 1.027.782'dir. Bu
niifus, 512.109 erkek ve 515.673 kadindan olusmaktadir.

Yiizde olarak ise: %49,83 erkek, %50,17 kadindir.

Tablo. 8 Denizli ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi

Yu Denizli Nuifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2018 1.027.782 512.109 515.673
2017 1.018.735 507.543 511.192
2016 1.005.687 500.398 505.289
2015 993.442 494.808 498.634
2014 978.700 487.958 490.742
2013 963.464 480.224 483.240
2012 950.557 473.041 477.516
2011 942.278 470.027 472.251
2010 931.823 464.104 467.719
2009 926.362 462.914 463.448
2008 917.836 458.787 459.049
2007 907.325 453.756 453.569

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

Miitesebbis ruhlu ve yardimsever insaniyla tiim diinyanin géz bebegi marka bir kent olan tekstilin
baskenti Denizli, iilkemizin lokomotif illerinden biridir. Ege Bélgesinde izmir ve Manisa'nin ekonomik
y1gilma avantajina ragmen Denizli bir sanayi merkezi olarak 6én plana ¢ikmigtir. Oyle ki, bu gelisme
Devlet Planlama Teskilatinca bir mucize olarak degerlendirilmekte ve iilkenin geri kalmis yorelerinin
gelisiminde model olarak onerilmektedir. Denizli, Tiirk ekonomisinin disa a¢ilan en Onemli
kapilarindan biridir.

Tekstil, turizm ve mermer basta olmak iizere, tim ekonomik faaliyetlerde diinya ile rekabet edebilir
hale gelen Denizli, 6zellikle disa acik ve ihracata dayali sanayilesmesi ile tekstil dis1 sektorlerde de 6n
siralara gelmistir. Yem, ambalaj malzemeleri, emaye bakir tel, elektrolitik bakir mamulleri, gida, tekstil
sektorlerinde Denizli sirketlerimiz iilkemizin en biiylik sirketleri arasinda faaliyet gostermektedir.
“Tlrkiye’nin En Biiylik 500 Sanayi Kurulusu” calismasinda Denizli her yil en az 10 firma ile temsil
edilmektedir.

Havlu ve bornoz iiretiminde 6nemli bir merkez olan Denizli, bu alanda iilkenin yilik ihracatinin
yaklasik tlicte birini karsilamakta olup, pamuklu tekstil alaninda diinya baskenti olarak kabul
gormektedir.

Tiirkiye’nin 2. biiyiikk mermer havzasina sahip Ilimizde; 182 firmamn bulundugu Denizli Organize
Sanayi Bolgesi faal olup, OSB sayisini 6’ya ¢cikarmak icin 6zellikle stratejik ve 6ncelikli sektdrlerde yer
alan yatirnmlarla 2. bolgede yer almamiza ragmen 5. bolge imkanlarindan yararlanabilecegimiz
Jeotermal Enerji Santrali ile entegre calisan Tiirkiye’de ilk olma 6zelligi bulunan Tarima Dayali Sera
OSB’nin icinde bulundugu 5 OSB’ni kurma ¢alismalari devam etmektedir.

Enerji Merkezi olma yolunda hizla ilerleyen Denizli yenilenebilir enerji potansiyeli a¢isindan zengin
bir ildir. Bunlardan biri olan jeotermal kaynaklar ve potansiyeli bakimindan Diinyada 7. Avrupa’da 1.
sirada olan Tiirkiye’de Ege Bolgesi illeri icerisinde de 7 adet jeotermal saha bulunduran Denizli
yaklasik %16 paya sahiptir. Ilimizde gerceklestirilen hidroelektrik, jeotermal ve dogalgaz enerji
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¢evrim santralleri yatirimlarinin tamamlanmasiyla birlikte Denizli 1.500 megawatlik elektrik enerjisi
lireten bir kent olacaktir.

llimizde sanayi ve tarim birbirine entegre olmus, gerek sulu tarimda gerekse sanayide biiyiik
gelismeler saglanmistir. Denizli ili 6zellikle son yillarda tekstilde gostermis oldugu basariy1 yavas
yavas tarim ve hayvancilik alanina yoneltmektedir.Denizli tarimsal tiriinlerin ihracatinda tiim tilkelere
irtin gobndermede yetkilendirilen illerdendir. Yas meyve ve sebzede diger iilkelere direk olarak ihracat
yapilmaktadir. [limizden 87 ¢esit tarimiiriinii 83 ayr iilkeye ihracat edilmektedir.

I¢ ve dis turizme on iki ay hizmet sunabilen ilimiz en ¢ok turist ¢eken iller siralamasinda tilkemizdeilk
5 ilicerisinde yer almaktadir.Yerli ve yabanci turistlerin her gegen giin daha fazla ragbet ettigi saglik
ve termal tedavi tesislerinin ucuz, bol ve ¢esitli kaynak sular1 Denizli’'de mevcuttur.

Ilimiz, alternatif turizm cesitlerinin en dnemlisi olan Termal (Saglik) turizm potansiyeli acisindan
yurdumuzun 6nemli merkezlerinin basinda gelmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligimizca Termal
Turizmin gelistirilmesi yoniinde kiir parki, kiir merkezi ve konaklama tesislerini bir arada bulunduran
uluslararasi standartlara sahip nitelikli tesislerin sayisi ile birlikte, turizm geliri ve turist sayisinin
arttirllmasi amaci ile Ilimizde; Cardak ilgesi Beylerli Kaplicalar1 2006/11354 sayil Bakanlar Kurulu
Karar1 ve Buldan ilgesi Yenicekent Bélmekaya-Kamara Kaplicalar, Saraykdy Ilgesi Tekkekdy-Insuyu,
Babacik -Kizildere Kaplicalar1 ve Akkdy Ilgesi Golemezli Kaplicalar1 25 Subat 2008 giin ve 13317 sayili
Bakanlar Kurulu karariyla Denizli Termal Kiiltlir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi olarak ilan
edilmistir.

3.4. Calllgesi

Denizli'nin kuzey dogusunda yer almaktadir. Denizli'nin dogusunda bulunan Cékelez Dagi'nin dogu
eteklerinde kurulmustur. Dagin bati eteginde ise meshur Pamukkale bulunmaktadir.

Cal, Usak ilgeleri ve Denizli'nin dogusunda bulunan diger ilcelerle komsudur. Cal'in batisinda Cokelez
Dag1 bulunmaktadir.

Dagin dogu eteklerinde Cal'a bagh koyler, bati eteklerinde ise Akkdy ilgesine bagli koyler
bulunmaktadir. Kuzey ve kuzey dogusu Usak'in Ulubey ve Karahalli ilgeleri ile ¢evrilmistir. Cal'in
dogusunda Baklan giiney dogusunda ise Honaz ilgesi yer almaktadr.

Cal, yaklasik 65 km'lik bir yol ile Denizli'ye baglanmaktadir. Bu yol 33. km'den sonra Afyon-Denizli
yoluna baglanmaktadir ki, duble yol haline getirilen bu béliimde ulasim son derece rahattir. Cal ayrica
Cokelez dagini asan ikinci bir yollada Denizli'ye baglanmis ise de bu yol fazla tercih edilmemektir. Cal
Giiney lizerinden Denizli-izmir yoluna baglanmaktadir. Cal'in Usak'a baglantisi ise Karahalli ve Ulubey
ilgeleri lizerindendir.

Cal'a en yakin tren istasyonu 35 km mesafedeki Kaklik istasyonudur.

Yiizélgiimii 1521 km? olan Cal, 850 metrenin iizerinde bir rakima sahiptir. Cal'in yakinlarindan gecen
Biiylik Menderes Nehri Cal'in dogusunu biiyiik vadilerle yarmistir. Cal'in yiiksek bir bélgede kurulmus
olmasi, menderes vadilerini bir hayli derinlesmesine sebep olmustur. Bazi yerlerde bu derin vadiler
adeta kanyon haline doniismektedir. Biliyllk Menderes Nehrinden gec¢mis yillarda sadece
degirmenlerin ¢alistirilmasinda ve ¢ok kii¢iik ¢apl arazilerin sulanmasinda faydalaniliyordu. Ancak
son yillarda yapilan yatirimlarla hem Hangalar yoresindeki araziler; hem de Baklan ovasindaki genis
bir alan sulanabilir hale getirilmistir ve Biiylik Menderes Nehrinden bélge halki daha fazla yararlanma
imkani bulmustur.

Biiytik Menderes Nehrinden kismi olarak balik yetistiriciliginde de yararlanilmaktadir. Ancak bu
tesisler ¢cok biiylik ¢apli olmayip, daha ¢ok yorenin kendi ihtiyaglarina gore iiretim yapmaktadir.
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Menderes Nehri boyunca derin vadiler ve bu vadilerde Menderesin olusturdugu uygun akinti ortami
bolge icin rafting sporunun da giindeme gelmesini saglamistir.

I1ce halkinin biiyiik bir kismi gecimini tarimdan saglar. ilgede yetistirilen tiriinlerin baginda iziim gelir.
Cal tizim{ meshur bir izlim tiirtidir. Cal Karasi olarak da bilinen bir tiirii gayet meshurdur. Ayrica
bamya, elma, tiitlin, sebze, tahil, anason, hashas, kapari, aycicegi, misir, kekik gibi irilinler de
yetistirilmektedir. [lcede ¢cimento, Traverten Mermer ve meyve suyu fabrikasi ile yetistirilen elma ve
liziimiin muhafazasi i¢cin soguk hava depolar1 bulunmaktadur. Ilcede iiziimlerin sarap yapilabilmesi i¢in
saraphaneler bulunmaktadir.

Tablo.9 Cal ilgesi Niifus Tablosu

Yil Cal Nufusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2018 19.259 9.485 9.774
2017 19.254 9.451 9.803
2016 19.431 9.523 9.908
2015 19.699 9.594 10.105
2014 20.218 9.939 10.279
2013 20.587 10.111 10.476
2012 21.079 10.320 10.759
2011 21.764 10.673 11.091
2010 22.249 10.907 11.342
2009 22.649 11.037 11.612
2008 23.339 11.468 11.871
2007 24.157 11.880 12.277

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER

4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo. 10 Konu Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BIiLGILERI
iLi : DENIZLI
ILGESI : CAL
MAHALLESI : SULLER
MEVKIii : KOYici
PAFTANO : 36
ADA NO : -
PARSEL NO 1 6376
YUZOLCUMU 1 69,00
NITELiGi : 2 KATLI BETONARME EV (¥)
CILT NO 1 61
SAYFA NO : 5967
YEVMIYE NO : 1967
TAPU TARIHI  : 27.05.2013
MALIK/HISSE  : GUNESSIGORTA A.S./TAM

(*) Parsel iizerinde bulunan yapinin cins tashihi yapilmistir.
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4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Serhler Hanesi:

e lcrai Haciz: Odemis icra Dairesi’'nin 05.08.2019 tarih 2019/3511 sayil Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile 16.655,30.-TL bedel ile Alacakli: Havva Cavlak lehine haciz islenmistir. Yev: 4089
Tarih: 05.08.2019

e lcrai Haciz: Alanya 1. icra Dairesi’nin 04.09.2019 tarih 2019/3521 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 202.216,94.-TL bedel ile Alacakli: Ayse Koca, Kenan Koca lehine haciz islenmistir.
Yev: 4703 Tarih: 05.09.2019

4.3. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

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

4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Cal Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede konu taginmazin yer aldig1 parsel; Cal
llgesi Uygulama imar Plani kapsaminda, Serbest nizam, 2 kat, “Konut” lejantinda kalmakta oldugu
sifahen 6grenilmistir. Parselin yola terki bulunmakta olup kesin bilgiler resmi imar durumu basvurusu
sonrasinda belli olacaktir.

4.,5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik 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 olmadigi tespit edilmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri

Cal Belediyesinde Fen Isleri Miidiirliigiinde yapilan incelemeler neticesinde degerleme konusu
tasinmaza ait herhangi bir ruhsat, mimari proje, yap: kullanim izin belgesi veya imar affindan
yararlanildigina dair belge bulunmamaktadir.

Cal Belediyesi Imar Arsiv Miidiirliigiinde yapilan incelemeler neticesinde tasinmazin imar paftasinda

kat sayisinin 2 oldugu, Kadastro Miidirliigii’'nde kadastral paftasinda ise parsel alanm1 kadar

binanin oturdugu tespit edilmistir.

*Belediye arsiv incelemesinde degerleme konusu tasinmaza ait arsiv dosyasi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda “icrai Haciz” serhleri bulunmaktadir. S6z konusu serhlerin satis

kabiliyetini olumsuz etkileyecegi kanaatine varilmistir. Ancak serhlerin tasinmazin devrine olumsuz

etkisi bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Denizli ili, Cal ilcesi, Siiller Mahallesi, Keskinler Sokak, No:6 posta
adresinde kain, UAVT: 1156338178 tapuda, Cal ilgesi, Siiller Kdyii, Kdyici Mevkii, 69,00 m? yiizélgiimlii
6376 parselde kayith “2 Kath Betonarme Ev” vasifli tasinmazdir.

S6z konusu tasinmaza ulasim icin; Denizli ili'nden 70 km. mesafedeki Cal ilcesi’'ne gelinir. Cal
lIgesi'nden kuzey-dogu istikametinde 10 km. mesafedeki Siiller Mahallesi'ne gelinir. Degerleme konu
tasinmaz Siiller Mahallesi merkezinde yer almaktadir.

Bolgede yer alan yapilar genel olarak mesken olarak kullanilmaktadir. Tasinmaz, bulundugu konum
itibari ile mahalle merkezinde yer almakta olup yapilasma %90-95 oraninda tamamlanmistir.
Tasimmazin bulundugu bolgede 1 veya 2 katli kargir ve betonarme yapilar bulunmaktadir. Bolge genel
itibari ile orta - alt dlizey gelir gurubuna hitap etmektedir. S6z konusu tasinmazin yakin ¢evresinde,
Kapali Pazaryeri, Stiller PTT Subesi, Siiller Asag1 Camii yer almaktadir.

-Konum Krokisi-
Tasinmazin konumlandigi bolgeye ulasim imkanlari toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile rahatlikla
saglanmaktadir. Tasinmaz Cal ilge merkezine yaklasik 13 km. mesafede Denizli kent merkezine
yaklasik 75 km. mesafede yer almaktadir. Tamamlanmis alt yapiya sahip olan tasinmazin bulundugu
bolgede genellikle tarim faaliyetleri yapilmakta olup, miilk degisimi ¢ok az sayidadir.
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-Konum Krokisi-

5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 ana gayrimenkul 6376 parselde, 69,00 m? yiizol¢ciimlii arsa
lizerinde, betonarme tarzda, 3/A yap1 sinifinda zemin + 1 kath olarak insa edilmistir. Degerleme
konusu tasinmazin Zemin kati depo olarak kullanilmakta olup 1. Kati mesken olarak kullanilmaktadir.
Mahallinde yapilan incelemeye gore tasinmazin parsel alani kadar binanin oturdugu tespit edilmistir.
Bina giris kapisi demir kapi, pencere dogramalari eski ahsap dogramadir. Binanin dis cephesi, plastik
boyalidir. Binada asansoér bulunmamakta olup yap1 bakimsiz durumdadir.

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

Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr

avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 -



http://www.addas.com.tr/

2019_M_0745

Yapi dahilinde bagimsiz boéliim bulunmamaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede;

Zemin katta; zeminler beton kapli, duvarlar tugla iistii siva yapilmamis olarak kullanilmakta olup briit
69 m? kullanim alanina sahiptir.

1. Katta; 2 oda, salon, mutfak, banyo hacimleri bulunmakta olup briit 69 m? kullanim alanina sahiptir,
odalar ve salonda zeminler ahsap parke kapl olup, diger hacimlerde de beton {istii sap kapldir.
Duvarlar islak hacimlerde beton siva kaply, diger hacimlerde plastik boyadir. Dairenin i¢ kapilari ahsap,
dis kapisi demir kapi olup, pencere dogramalari ahsap malzemeden mamuldiir. Tasinmazin mutfak
dolabi bulunmamakta tezgahi dokme betondan mamuldiir. Dairenin banyo vitrifiyeleri eksik olup,
1s1tma sistemi komiir sobadir.

Tasinmazin kat, briit kullanim alani ve kullanim fonksiyonlar1 asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo.11 Tasinmazin Kat/Briit Alan Dagilimi ve Kullanim Fonksiyonlari

Kat Briit Alan (m?) | Projesindeki Kullanim Fonksiyonu Mevcut Kullanim Fonksiyonu
Zemin 69,00 Mimari projesi bulunmamaktadir. Depo
1. Normal Kat 69,00 Mimari projesi bulunmamaktadir. Mesken (Antre, 2 oda, salon, banyo, mutfak)
Toplam 138,00

6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir.
6.1. Degere Etki Eden Faktorler
OLUMLU OZELLIKLER
e Merkezi konumu,
e Ulasim imkanlarinin gesitliligi ve kolayligy,
o Belediye altyap1 hizmetlerinden yararlanmakta olmasi,
o Parseliizerindeki yapinin kadastro paftasinda isli olmasi.

OLUMSUZ OZELLIKLER
¢ Binanin deprem ve yapi denetimi yonetmelikleri 6ncesinde insa edilmis olmasi,
o Tapu kaydinda yer alan icrai haciz serhlerinin tasinmazin satis kabiliyetini etkilemesi,
o Belediye arsiv dosyasinin bulunmamasi,
e Tasimnmaza ait mimari proje, ruhsat ve iskan belgesine ulasilamamasi,
e Kiiclik bir yerlesim biriminde yer almasi,
e Ana gayrimenkuliin bakimsiz olmasi,

e Ulke ekonomisinin son aylarda degiskenlik gostermesi ve buna bagh olarak gayrimenkul
alim/satim hizinin diismesi.

6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Konu tasinmazin ilgili belediyesince mer’i imar durumu “Konut” alani olarak belirlenmis olup
tarafimizca bu yonde herhangi bir arastirma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazin degerine “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve
“Maliyet Analizi Yontemi“ kullanilarak ulasilmistir. Bu iki analizden elde edilen degerler
uyumlastirilarak nihai degere ulagilmistir.
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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 tasinmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gdsteren
emlak yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.
6.3.1.1. Arsa Pazari

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan benzer nitelikli arsalarin satis degerleri arastirilmis olup
detayli bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

6.3.1.2. Satilik Arsa Pazari
Tablo. 12 Satilik Arsa Emsalleri

Birim
Satilik Konumu ve Ozellikleri Saug Alazn Degeri irtibat Bilgisi
Emsaller Degeri (TL) | (m?®) (TL/m?)
Tasinmaza kismen yakin mesafede Cal ilce
merkezinde,  Ismailler = Mahallesi’'nde Esma Avhan
Emsal 1 yerlesim merkezine kismen uzak konumlu 68.000 837 81,24 0544 393y24 63
837 m? alanh konut imarh arsa 68.000.-TL
bedelle acil olarak satiliktir.
Tasinmaza kismen yakin mesafede Bekilli Soygent
flce Merkezi'nde 210 ada 7 parselde kayith ;
Emsal 2 490 m? alanh ayn1 imar kosullarindaki arsa 65.000 490 132,65 oscggr’;qlfglgu;l
65.000.-TL bedelle satiliktir.
Tasinmaza kismen yakin mesafede Cakirlar
Mahallesi’'nde 113 ada 20 ve 23 parselde Hakan Arslan
2 .
Emsal 3 lliayltll toplam 811 m" alanh aym imar| g5 44, 811 102,34 Emlak
osullarindaki benzer konum 0537 632 11 45
serefiyesindeki iki arsa birlikte 83.000.-TL
bedelle satiliktir.
Emsal 4 Bolge halki ile yapillan goriismeler
neticesinde tasinmazin arsa birim satis .
Beyan bedelinin 5.000-6.000.-TL/m?* civarinda 6.000 69 86,96 Bolge Halla
Arsa edebilecegi tarafimiza soylenmistir.
Emsal 5 Bt’)lge . halki ile yapillan goriismeler
Beyan | neticesinde tasmmazin 40.000-50.000-TL| 5 138 362,31 Bolge Halki
) civarinda satis gorebilecegi tarafimiza
Arsa+Bina | sgylenmistir.
Emsaller konu tasinmaza kismen uzak bélgede yer alan satilik konut arsalar1 emsalleridir. istenen
Diger fiyatlar izerinden pazarlik paylar1 vardir. Tasinmazla ayni mahallede emsal bulunamamis olup bélge
halki beyanlarindan yararlanilmisgtir. Alan bilgileri beyan edilen alanlardir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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-Satilik Arsa Emsallerin Krokisi-
v' SATILIK ARSA ARASTIRMASI SONUCLARI

Birim arsa satis fiyatlarinin 100-130.-TL/m? araliginda oldugu, Ilce merkezinde ise bu rakamin 400.-
TL/m? civarina kadar ¢ikti1 gériilmiistiir. Pazarhik paylar da dikkate alindiginda gerceklesen birim
m? degerlerinin %10-15 daha diisiik seviyede olacag diisiiniilmektedir. Arsa nitelikli tasinmazlarda;

alan, cephe, konum gibi 6zelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin
degere etki eden dnemli faktorlerdir.

Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmaz serefiyelendirilmis olup satilik emsal

uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir:

Tablo.13 Satilik Arsa Uyumlastirma Tablosu

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

avrupa@addas.com.tr -

Tel:0216 464 60 40 -

Faks:0216 464 60 39 -

Konum Sokak Sokak Sokak Sokak Sokak
Nitelik Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Beyan Edilen Alan (m?) 69,00 837,00 490,00 811,00 69,00
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 68.000 65.000 83.000 6.000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 81 133 102 87
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 69,00 837,00 490,00 811,00 69,00
Gerceklesebilir Satis Fiyat1 (TL) 6.000 66.000 57.000 77.000 6.000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 78,85 116,33 94,94 86,96
Konum Orta Orta Daha iyi Orta Orta
Konum Katsayisi 1,00 1,00 1,20 1,00 1,00
Geometrik Topografik Yap1 Kare-Egimli Benzer Daha Elverisli Daha Elverisli Benzer
Geometrik Topografik YapiKatsayisi 1,00 1,00 1,10 1,10 1,00
Imar Lejand1 Konut Konut Konut Konut Konut
imar Lejandi Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Brit Alan 69 837 490 811 69
Briit Alan Katsayisi 1,00 0,90 0,95 0,95 1,00
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 0,90 1,25 1,05 1,00

www.addas.com.tr
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Emsallerin konu arsanin 6zelliklerine gére uyumlastirilmasi sonucu konu tasinmazin arsasinin birim
m? satis degerinin 90.-TL/m? olacagi kanaatine varilmistir.

Tablo. 14 Emsal Karsilastirma Analizi Sonu¢ Arsa Degeri

Arsa Yiizélciimii, m?

Birim Deger, TL/m?

Arsa Degeri, TL

69,00

90,00

6.210

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazin arsa degerinin 6.210.-
TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.3.1.3. Satilik Bina Pazari
Tablo. 15 Satilik Bina Emsalleri

S r Birim
Efrilst:lilllll;r Konumu ve Ozellikleri Satilik Degeri ai?;; Degeri irtibat Bilgisi
(TL/m?)
Bekilli Yeni Mahallesi’'nde 290 ada 5
parselde konumlu 50,00 m? arsa
Emsal 1 icerisinde 2 katli toplam 100m? alanh Ahmet Burhan
Bina zemin kat1 50 m? giris ve {ist kat1 50 m? 50.000 100 500,00 Balhan
ev olan toplam 100,00 m? alanli, 35-40 0505 64192 46
yillik 2 kath bina 49.000.-TL bedelle
satiliktir.
Bekilli Kutlubey Mahallesi'nde 178 ada
7 parselde kayith 222,00 m? arsa
Emsal 2 | icinde iki kath toplam 244,00 m? alanli TC. Ziraat Bankasi
Bina |yigma kargir ev 50.500.-TL bedelle 50.500 244 206,96 03125845572
satibiktir. Tasinmazin fiyatt disiik
bulunmustur.
Ortakdy Mahallesi'nde 744 m? arsa
Emsal 3 | icerisinde birkag yillik bakiml ve yeni Giirkan Sag
Bina |70 m?ev 70 m? ahir olan gayrimenkul 125.000 140 892,85 0554 274 98g25
125.000.-TL bedelle acil satiliktir.
Emsaller konu tasinmaza kismen uzak bélgede yer alan satilik arsasi ile birlikte konut yapilaridir. Istenen
Diger | fiyatlar lizerinden pazarlik paylar1 vardir. Tasinmazla ayni mahallede emsal bulunamamis olup bélge
halki beyanlarindan yararlanilmistir. Alan bilgileri beyan edilen alanlardir.

Tablo. 16 Satilik Bina Emsalleri Uyumlastirma Tablosu

Emsal Karsilastirma Analizi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Konum Sokak Sokak Sokak Sokak
Nitelik Bina Bina Bina Bina
Beyan Edilen Alan (m?) 138,00 100,00 244,00 140,00
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 50.000 50.500 125.000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 500,00 206,97 892,86
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
DenkKlestirilmis Briit Alan (mz) 138,00 100,00 244,00 140,00
Gergeklesgebilir Satig Fiyati (TL) 6.000 40.000 50.000 65.000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 400,00 204,92 464,29
Konum Orta Daha iyi Daha iyi Daha iyi
Konum Katsayisi 1,00 1,20 1,20 1,30
Bina Durumu Orta Orta Orta Orta
Bina Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00
Satis Kanali - Sahibi Banka Sahibi
Satis Kanali Katsayisi 1,00 1,00 0,55 1,00
Briit Alan 138,00 100,00 244,00 140,00
Briit Alan Katsayisi 1,00 1,00 0,95 1,00
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 1,20 0,63 1,30
Ayarlanmis Birim Deger (TL/m?) 325,00 333,33 326,82 357,14

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Emsallerin konu tasinmazin 6zelliklerine gore uyumlastirilmasi sonucu konu tasinmazin birim m?
satis degerinin 325.-TL/m? olacagi kanaatine varilmistir.

Tablo.17 Emsal Karsilastirma Analizi Sonu¢ Deger

Kapali Briit Alan, m? Birim Deger, TL/m? | Yuv. Toplam Deger, TL
138,00 325,00 45.000

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazin pazar degeri 45.000.-
TL olarak hesaplanmistir.

7N ) o P

-Satihik Bina Emsal I‘(r;)kisi-
6.3.2. Maliyet Yaklasimi

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

Degerleme calismasinda; bolgede yeterli sayida benzer arsa emsali bulunamamistir ancak ¢evredeki
satilik arsa emsalleri ve bolge halki beyanlar1 dogrultusunda arsa degeri tespit edilmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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Tablo. 18 Maliyet Analizi Tablosu

Kat Yasal Mevcut Birim Deger, Yasal Deger, Mevcut Deger,
Alan, m? | Alan, m? TL/m? TL TL
Zemin 69,00 69,00 280,00 19.320 19.320
1. Kat 69,00 69,00 350,00 24.150 24.150
Toplam 138,00 138,00 43.470 43.470
Arsa 69,00 69,00 90,00 6.210 6.210
Genel Toplam, TL 50.000 50.000

Degerleme konusu tasinmaz iizerindeki yapinin yasi bilinmemekte olup bakimsiz ve eski durumdadir.
Yas1 40 yas ve lizeri olarak tahmin edilen yapinin asinma orani %50 olarak hesaplanmis ve bakimsiz
olmasi ve zemin katin eksik imalatlarinin bulunmasi sebebi ile 3A yap1 birim maliyetinden %30 daha
asinma pay1 diisiiliip yap1 maliyeti hesaplanmistir.

Hesaplama sonucunda “Maliyet Analizi Yontemi” kullanilarak konu tasinmazin degeri 50.000.-TL
olarak hesaplanmuistir.

6.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasim

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.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orami tespit edilir. Tasinmazin degerlemesinde “Gelir indirgeme
Yaklasimi-Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

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 akislar1 hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir. Degerleme ¢alismasinda tasinmazin degerlemesinde “Nakit Akimlari Analizi Yontemi”
kullanilmamaistir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

7.1.  Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazin degerine ulagabilmek icin “Emsal Karsilastirma Analizi
Yontemi” ve “Maliyet Analizi Yontemi“ kullanilmistir. Elde edilen degerlerin uyumlastirilmasiyla
sonug deger asagidaki gibi hesaplanmstir.

Tablo. 19 Uyumlastirma Tablosu

Emsal Karsilastirma Analizi Maliyet Analizi Uyumlastirilmis
Yontemi, TL Yontemi, TL Deger, TL
45.000 50.000 50.000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazin pazar degeri 50.000.-TL olarak
belirlenmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin konumu, ¢evre ozellikleri, kullanim amaci, biiytkligl, ¢evredeki
emsalleri, i¢ mekan o6zellikleri, donanimlari, yap: kalitesi, cephe sayis1 gibi dzellikler degerleme
¢alismasinda gz onilinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmazin, ilgili belediyesinde mimari proje, ruhsat, iskan belgeleri
bulunmamaktadir. Ancak yapinin kadastro paftasinda isli olmasina dayanarak tasinmaza yasal durum
degeri takdir edilmistir.

Koy Meskun alan sinirlar1 dahilinde tarim, hayvancilik ve konaklama amagh yap1 ve miistemilatlar i¢cin
ruhsat zorunlulugunun bulunmamasi nedeni ile cins tashihli yapilar yasal kabul edilmigtir.

Tasinmazin belirlenen sigortaya esas degeri ve pazar degeri asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo. 20 Nihai Satis Deger Tablosu

Toplam Briit | Sigortaya Esas K.D.V Hari¢ %18 K.D.V Dahil
Alan, m? Deger, TL Satis Degeri, TL | Satis Degeri, TL

138,00 135.240 50.000 59.000

Konu Tasinmaz

Denizli ili Cal Ilcesi Siiller Mahallesi 6376
Parsel Uzerinde Yer Alan 2 Kath Yapi

Sonuc olarak;

Denizli ili, Cal ilgesi, Siiller Mahallesi, 69,00 m? yiizél¢iimiine sahip 6376 Parsel iizerinde bulunan “2
KATLI BETONARME EV” nitelikli tasinmazin pazar degeri K.D.V. Hari¢ 50.000.-TL (Ellibin Tiirk
Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gayrimenkul Degerleme Denetmen - Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Uzmani Degerleme Uzmani Uzmani
Erkan BOZKURT Berkay OKCUOGLU Tayfun OZPAK
Geomatik Miih. Sehir Plancisi Mimar
406567 402578 400129
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9. RAPOR EKLERI
MAHAL FOTOGRAFLARI
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TAPU SENEDI

Ig DENIZLI o goa N
Tiirkiye Cumhuriyeti
ficest CAL
Mahallesi
. P Fotograf
Koys  SULLER
Sokad
N——— TAPU SENEDI
. Parse Wkighesh
Salig Bedell Pafta No. Ada No. No. ha a
13.000.00 36 376 P,oc m2
Niteligi2 KATLI BETONARME EV
Plammndadir
Sinuey
Z4min Sistem No : 72492243
Timan EMINE KESKIN : MUSTAFA Kiza adina kaysth iken GONES SIGORTA A. §. =hing Saty
=z isleminden.
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Sahibi
tei Yevmiye Ccilt Sahile Swra 2%
Geldisi e Nt priy NG, Tarihi Gitisi
Cilt No, 967 61 270572015
Sahife No.
Sira No. A
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TAKYIDAT KAYIT ORNEGI
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd) Olugturan: BERKAY OKGUOGLU Tarih: 18/12/2019 15:04
|_LM [Dekonto I_QM |
086819095136 |20191218-2546-F03028 9513 |
Ana Taginmaz Ada / Parsel: 16376
72492245 Yiizolgam ( m?): 69.00
DENIZLI/CAL Ana Taginmaz Nitelik: 2 KATLI BETONARME EV
Cal T™M
SULLERK
KOYICI
61/5967
Aktif
Malkiyet
Tip / istirakNo _|Pay /Payda _|Tesis islem Terkin islem
239420078 [(SN:3759275) GUNES SIGORTA A. §. VKN:4340056984 [Pyl Malkiyet/ |1/1 Nl Bl R0l
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
| Malik/L ehtar Tesis islem Terkinigem |
Icral Haaz Odem:§ icra Dairesi nin 05/08/2019 tarih Cal™ icrai Haciz Tesisi
Serh  [2019/3511 sayili Haciz Yazisi sayil yazilariile  16655.30 TL Yev: 4089 Tarih:

bedel ile Alacakli : Havva Cavlak lehine haciz islenmistir. 05/08/2019

aciz:  Alanya 1. icra Dairesi nin 04/09/2019 tarih fasss : e
Serh 2019/3571 sayili Hayclz Yazisi sayih yazilan ile  202216.94 $:I maﬁ;ﬁ?z Tesisi
TL bedel ile Alacakli : Ayse Koca, Kenan Koca lehine haciz oSige0ig
171
UAVT KODU
I¢ Kapi No
SEC

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

SULLER Mah. KESKINLER Sok. No: 6 ' i
/QAL/DENiZLi ‘ 1156338178 |

Bina Kodu: 53714 Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
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SIRKETiMiZ TARAFINDAN DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN DAHA ONCE HAZIRLANAN
RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi 27.11.2017

Raporun Numarasi 2017_M_0320

Erkan BOZKURT - Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: 406567)

M.Behcet HACIBEYOGLU - Gayrimenkul Degerleme
Uzmani (SPK Lisans No: 402426)

Recep Derya BILGIC - Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: 400257)

Raporu Hazirlayanlar

Tasinmazin Pazar Degeri (K.D.V. Haric) 42.000.-TL
Raporun Tarihi 30.11.2016
Raporun Numarasi 2016_M_0334

Erkan BOZKURT - Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: 406567)

M.Behcet HACIBEYOGLU - Gayrimenkul Degerleme
Uzmani (SPK Lisans No: 402426)

Recep Derya BILGIC - Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK
Lisans No: 400257)

Raporu Hazirlayanlar

Tasinmazin Pazar Degeri (K.D.V. Haric) 40.000.-TL
Raporun Tarihi 08.12.2015
Raporun Numarasi 2015_M_0498

Kazim VARLIKER - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402458)

M.Behget HACIBEYOGLU - Gayrimenkul Degerleme
Uzmani (SPK Lisans No: 402426)

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

Tasinmazin Pazar Degeri (K.D.V. Haric) 40.000.-TL

Raporu Hazirlayanlar
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SERTIFiKASYONLAR:

'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 17.07.2003 No 400129

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Tayfun OZPAK

Degerleme Uzmanh@ Lisansing almaya hak kazanmistir,
f/ y
/ [

nu
{ f <\ . A
e ———— e / ‘f\ / Mu‘x e
Turgut I))K(.n/ ug-.. - .

Muslum DEMIRBILEK
GENEL YERRETER \\"} 7‘ ) BIRLIK BASKANI

WDSPL

Sormaya Pryauv

Tarih : 03.03.2014 No: 402578

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkwda Teblig'i uyannca

Berkay OKCUOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansin: almaya hak kazanmgtir.

Levent HANLIOGLU Serk

\ " KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

GENEL MUDUR (V)

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

Sermaye Piyasasi 0 3 TEM 20\8

Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 13.03.2017 No : 406567

T oreRui®h [ORNER (i ]
DENYZL it

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

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

Erkan BOZKURT

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

i

Levent HANLIOGLU . Q\@‘S\\Q Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU ot LN GENEL MUDUR

SN

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