
R E H B E T

GAYRİMENKUL DEĞERLEME DANIŞMANLIK A.Ş.

ÖZEL ÇINAR SA Ğ LIK  HİZM ETLERİ T İCA RET A.S.

KÜTAHYA İ L İ  / MERKEZ İL Ç E S İ  / Y ILD IR IM  BEYAZIT MAHALLESİ

2899 ADA / 4 PARSEL  

DEĞERLEME RAPORU 

2018/O Z/1133

Bu rapor; ilg ilis i ve hazırlan ış am acı d ışında, 3 .şah ıs la r tarafından ku llan ılam az, çoğaltılam az, dağıtılam az.
1 a s ıl, 2 su ret o larak hazırlanm ıştır .



: e~Der Gayrim enkul
le ğ e r le m e  Danışm anlık A .Ş . REHBER

DEĞERLEME RAPORU

DEĞERLEM EYİ TALEP  
EDEN

ÖZEL ÇINAR SAĞLIK HİZMETLERİ TİCARET 
ANONİM Ş İR KETİ

DAYANAK
SÖZLEŞM ESİ 07.11.2018

GAYRİMENKULÜN  
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Dumlupınar Mahallesi, Hava Tugayı Caddesi No:12 
Merkez / KÜTAHYA adresinde yer almaktadır.

RAPOR TA R İH İ 09.11 .2018

RAPOR NO 2018/OZ/1133

RAPORUN KONUSU

Mülkiyeti Özel Çınar Sağlık Hizmetleri Ticaret A .Ş .'ne 
ait olan; Kütahya İli, Merkez İlçesi, Yıldırım Beyazıt 
Mahallesi, 2899 ada 4 parsel sayılı, "Üç Katlı 
Betonarme İşyeri ve Arsası" nitelikli, 3 .043 ,00 m 2 
arsa alanlı taşınmazın piyasa değerinin tespiti.

TAPU İN CELEM ESİ

07.11 .2018 tarihinde, saat 11 :56 itibari ile Tapu 
Kadastro Genel Müdürlüğü Web Portalı'ndan alınan 
güncel takbis belgesine göre değerleme konusu 
taşınmazların üzerinde aşağıdaki takyidatlar 
bulunmaktadır.
Bevanlar Hanesinde;

- Askeri Güvenlik Bölgesidir. 20 .10 .1997 T .Yev : 
3460 (20 .10 .1997 - 3460)

- Askeri yasak ve güvenlik bölgesi içinde 
kalmaktadır. (23 .02 .2011 -  2857)

Rehinler Hanesinde:
Türkiye Finans Katılım Bankası A .Ş . lehine 1. 
dereceden 8 .000 .000 ,00 TL bedelle ipotek. 
(01 .12 .2017 - 25865)

İMAR DURUMU

Kütahya Merkez Belediyesi İm ar Müdürlüğü'nde 
yapılan incelemede değerleme konusu 2899 ada 4 
parselin 1/1000 Ölçekli Uygulama İm ar Planı 
sınırlarında olduğu; Konut Dışı Kentsel Çalışma 
Alanı'nda, Hmaks: 9,50 (2 Kat), Ayrık Nizam, Güney 
ve Batı yol cephelerinden 5m çekme mesafesi 
bulunduğu bilgisi alınmıştır.
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C Z S I - I L I K  HALİ
Değerleme konusu taşınmazın herhangi bir kısıtlılık 
hail bulunmamaktadır.

KDV Hariç Piyasa Değerinin;
7 .235 .000 ,-TL
(Yedimilyonikiyüzotuzbeşbin Türk Lirası)

z e s  .ERİ

KDV Dahil Piyasa Değerinin;
8 .537 .300 ,-TL
(Sekizmilyonbeşyüzotuzyedibinüçyüz Türk Lirası)

KDV Hariç Toplam Aylık Kira Değerinin;
24 .230 ,-TL (Yirmidörtbinikiyüzotuz Türk Lirası)

KDV Dahil Toplam Aylık Kira Değerinin;
28 .591 ,-TL (Yirmisekizbinbeşyüzdoksanbir Türk Lirası)

IA P O R U
-.JsZURLAYAN
re :- E  R L E  M E UZMANI

Eyüp SAMAN (SPK Lisans No:400699)

S C *  -H LU
:-5 3 E R - E M E  UZMANI

Aydil ÇEVEN (SPK Lisans No:401407)

Raporda sunulan bulgular değerleme uzmanının elde 
ettiği tüm bilgiler çerçevesinde doğru olduğu;

Raporda yer alan analiz ve sonuçların belirtilen 
varsayım lar ve koşullarla sınırlı olduğu;

Kişiseli tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir 
ve sonuçlardan oluştuğu,

. * 3 -N LU K  BEYANI

Değerleme uzmanının değerleme konusunu 
oluşturan mülkle ve değerlemeyi talep eden müşteri 
ile herhangi bir ilişkisinin bulunmadığı;

Değerleme hizmetinin ücretinin raporla ilgili 
herhangi bir şarta bağlı bulunmadığı;

Değerleme uzmanının bu rapor için gerekli mesleki 
eğitim, bilgi ve deneyime sahip olduğu;

Değerleme uzmanının raporun hazırlanması 
sırasında mülkü kişisel olarak denetlediği; , » 
hususlarını beyan ederiz. i
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BÖLÜM 1

1.1 İÇİNDEKİLER

BÖLÜM 1

RAPOR BİLG İLERİ
1.1 İçindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarası
1.3 Rapor Türü
1.4 Raporu Hazırlayanlar
1.5 Sorumlu Değerleme Uzmanının Adı Soyadı
1.6 Değerleme Tarihi
1.7 Dayanak Sözleşmenin Tarih ve Numarası
1.8 Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Hazırlanıp Hazırlanmadığı 

BÖLÜM 2

ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI B İLG İLER
2.1 Şirketin Unvanı ve Adresi
2.2 Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi
2.3 Müşterinin Taleplerinin Kapsamı ve Varsa getirilen Sınırlamalar
2.4 Raporda Kullanılan Değer Tanımları
2.4.1 Piyasa Değeri (Pazar Değeri, Makul Değer)
2.4.2 Düzenli Likiditasyon Değeri
2 4.3 Zorunlu Likiditasyon Değeri (Tasfiye Değeri)
2.5 Değerlemede Kullanılan Yöntemler
2.5.1 Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı
2.5.2 Gelirin İndirgenmesi Yaklaşımı
2.5.3 Maliyet Yaklaşımı
2.5.4 Geliştirme Yaklaşımı

3ÖLÜM 3

DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ HAKKINDA BİLG İLER
2.1 Gayrimenkulün Yeri, Konumu, Tanımı ve Tapu Kayıtlarına İlişkin Bilgiler
3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Şem a, vb. Dokümanlar
3.3 İm ar Bilgileri
3.4 Gayrimenkulün Son Üç Yıllık Dönemdeki Durumu
3.5 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri
2.6 Değerlemesi Yapılan Projelerin Mevzuat Uyarınca Gerekli İzinlerinin Alınıp 

Alınmadığı Hakkında Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Portföyüne 
Alınmasına Serm aye Piyasası Mevzuatı Hükümleri Çerçevesinde Bir Engel Olup 
Olmadığı Hakkındaki Görüş
Değerlemesi Yapılan Projeler ile İlgili Olarak, 29 .06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı
Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim yapan Yapı Denetim Kuruluşu ve
Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul ile İlgili Olarak Gerçekleştirdiği Denetimler 
Hakkında Bilgi

3.8 Detaylı Bilgi, Planlar ve Değerin, Değerlemesi Yapılan Projeye İlişkin Olduğuna ve 
Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine 
İlişkin Açıklama

Vatan Caddesi Emlak Bankası Konutları A3 Blok K a t ı l  Daireıö FATİH / İSTANBUL
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EÖLÜM 4

DEĞERLEM ESİ YAPILAN GAYRİMENKULE İLİŞKİN  ANALİZLER  
- .1  Gayrlmenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler 
- .2  Mevcut Ekonomik Koşulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut Trendler ve 

Dayanak Veriler
- .3  Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen veya Sınırlayan Faktörler 
- .4  Gayrimenkulün Yapısal, İnşaat Özellikleri 
- .5  Fiziksel Değerlemede Baz Alınan Veriler
- .6  Gayrimenkulün Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan Veriler

Değerleme İşleminde Kullanılan Varsayımlar ve Bunların Kullanılma Nedenleri 
- .8  Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler ve Bu Yöntemlerin  

Seçilmesinin Nedenleri 
- .9  Üzerinde Proje Geliştirilen Arsaların Boş Arazi ve Proje Değerleri 
- 1 0  Nakit/Gelir Akımları Analizi 
- .11  Maliyet Oluşumları Analizi
- 12 Değerlemede Esas Alınan Benzer Satış Örneklerinin Tanım ve Satış Bedelleri İle

Bunların Seçilmesinin Nedenleri
- 13 Emsal Karşılaştırma Yaklaşımına Göre Değer Analiz i 
- .1 4  Kira Değeri Analizi ve Kullanılan Veriler
- 1 5  Değerleme Konusu Taşınmazın Sigorta Değeri 
- 1 6  Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 
- 1 7  Boş Arazi ve Geliştirilmiş Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve 

Varsayımlar ile Ulaşılan Sonuçlar 
- 1 8  En Yüksek ve En İyi Kullanım Değeri Analizi
- 19 Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi
- 20 Hasılat Paylaşımı ve Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay

Oranları

5ÖLÜM 5

-NALIZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLM ESİ
3 1 Farklı Değerleme Metodlarının ve Analizi Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu 

Amaçla İzlenen Yöntem ve Nedenler
5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının 

Gerekçeleri
3.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 
Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule  
Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında 
Serm aye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı
Değerleme Konusu Gayrimenkul İle İlgili Şirketimizce Daha Önce Yapılmış Değerleme 
Çalışmaları Hakkında Bilgi

EÖLÜM 6

ONUÇ
Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

.2 Nihai Değer Takdiri

E* LER: 1- Fotoğraflar 2- Mimari Proje G'
3- Yapı Kullanma İzin Belgesi 4- Yapı Ruhsatları
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I Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdeaerlem e.com.tr -

http://www.rehberdeaerleme.com.tr


Rehber Gayrim enkul
Değerlem e Danışm anlık A .Ş . REHBER

1.2 Rapor Tarih ve Numarası

Bu rapor Özel Çınar Sağlık Hizmetleri Ticaret Anonim Şirketi'nin 07 .11 .2018 
tarihli talebine istinaden, şirketimiz tarafından 09 .11 .2018 tarihinde, 
2018/OZ/1133 rapor numarası ile düzenlenmiştir.

1.3 Rapor Türü

Bu rapor, mülkiyeti Özel Çınar Sağlık Hizmetleri Ticaret Anonim Şirketi'ne ait 
olan; Kütahya İli, Merkez İlçesi, Yıldırım Beyazıt Mahallesi, 2899 ada 4 parsel 
sayılı, "Üç Katlı Betonarme İşyeri ve Arsası" nitelikli, 3 .043 ,00 m2 arsa alanlı 
taşınmazın 09 .11 .2018 tarihli adil piyasa değerlerinin Türk Lirası cinsinden 
oelirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazırlayanlar

Bu gayrimenkul değerleme raporu; mülkün mahallinde yapılan inceleme 
•'eticesinde ilgili resmi ve özel kurum ve kuruluşlardan elde edilen bilgiler, 
teğerleme yöntem ve standartlarına uygun olarak hazırlanmıştır. Raporun 
-azırlanm asında; Aydil ÇEVEN (Sorumlu Değerleme Uzmanı) ve Eyüp SAMAN 
Sorumlu Değerleme Uzmanı) görev almışlardır. Adı geçen değerleme 

„zmanları değerlemeyi yapabilmek için gerekli kalite, ehliyet ve deneyime 
sahiptirler.

1.5 Sorumlu Değerleme Uzmanının Adı Soyadı

E- gayrimenkul değerleme raporunun hazırlanmasında Sorumlu Değerleme 
_zmanları Aydil ÇEVEN ve Eyüp SAMAN görev alm ıştır.

1.6 Değerleme Tarihi

Değerleme raporunun hazırlanması sırasında değerleme uzmanlarımız 
I ” . 11.2018 tarihinde çalışmalara başlamış, 09 .11 .2018 tarihinde rapor 
tamamlanmıştır.

1.7 Değerleme Sözleşm esinin Tarih ve Numarası

E_ değerleme raporu 07 .11 .2018 tarihinde Özel Çınar Sağlık Hizmetleri Ticaret 
-~omm Şirketi'nin yazılı değerleme talebi doğrultusunda hazırlanan 07 .11 .2018 
ta- nli Değerleme Hizmet Sözleşmesi ile resmileşmiştir. Sözleşmede iki tarafın 
-a< ve yükümlülükleri belirtilmiş ve rapor sözleşme hükümlerine bağlı kalınarak 
Tazırlanmıştır.

6 | Va3n Caddes E~ a< Bankas Konutlan A3 B c< <at:l De 3 :6  FATİH / İSTANBUL
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1.8 Raporun Kurul Düzenlemeleri Kapsamında Hazırlanıp  
Hazırlanmadığı

Değerleme konusu taşınmaz ile ilgili 2018/OZ/1133 numaralı rapor, Sermaye 
Piyasası Kurulu Seri V III No: 35 sayılı "Serm aye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde 
Değerleme Hizmeti Verecek Şirketlere ve Bu Şirketlerin Kurulca Listeye 
Alınmalarına İlişkin Esaslar Hakkında Tebliğ" hükümleri ile kurulun 20 .07 .2007 
tarih 27/781 sayılı kararında yer alan değerleme raporlarında bulunması 
gereken asgari hususlara uygun şekilde hazırlanmıştır.

Ş İR K ET  -  MÜŞTERİ B İL G İL E R İ,  KULLANILAN DEĞER TANIM LARI

2.1 Şirket Unvanı ve Adresi

Şirketim iz, Rehber Gayrimenkul Değerleme Danışmanlık A .Ş . unvanı ile 
Karagümrük Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankası Konutları, A3 Blok, No:74, 
Daire:6 Fatih/İstanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alanı 
gayrimenkul değerleme ve danışmanlık olmak üzere kurulmuş olup, resmi, özel, 
.erli ve yabancı kurum ve kuruluşlara, Uluslararası Değerleme Standartlarına ve 
Türkiye'de yürürlükte bulunan mevzuata uygun olarak değerleme hizmeti 
.ermektedir.

Şirketimiz T .C . Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun Seri V II I , No: 35 sayılı 
’ Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti 
.'erecek Şirketler ile Bu Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına İlişkin Esaslar 
-akkında Tebliğ" çerçevesinde, gayrimenkul değerleme hizmeti vermek üzere 
Kurul Karar Organı'nın 23 .03 .2012 tarih ve 10/342 sayılı toplantısında alınan 
<arar gereğince SPK mevzuatı çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti 
.erm ek üzere yetkilendirilm iştir.

-yrıca şirketim ize, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04 .2013 
carih ve 5271 sayılı kararı ile Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek Kuruluşların 
•etkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında Yönetmeliğin 11. maddesine istinaden
5-ankalara Yönetmeliğin 4. maddesi kapsamına giren "Gayrimenkul, Gayrimenkul 
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bağlı Hak ve Faaliyetlerin Değerlemesi " hizmeti 
.erm e yetkisi verilm iştir. Şirket Yöneticilerimiz ve Sorumlu Değerleme 
„zm anlarım ız şirket kurulmadan önceki dönemde de uzun yıllar gayrimenkul 
reğerleme konusunda çalışmış tecrübeli kişilerden oluşmaktadır.

Ş 'ketim iz kurulduğu günden bugüne kadar yerli ve yabancı bankalar, 
gayrimenkul yatırım ortaklıkları, finansal kiralama, sigorta ve reasürans 
ş ^ketleri, kamu kuruluşları, denetim şirketleri, belediyeler, aracı kurumlar, 
.ak ıflar, holdingler ve diğer kamu ve özel kuruluşlarına yönelik hizmet

BOLUM 2

'm aktad ır

A “3 D lrU r  ✓ a -  '  n a i r a - f i  P A T İ H  /  Î O T A N R I  II
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2.2 Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi

Özel Çınar Sağlık Hizmetleri Ticaret Anonim Şirketi bünyesinde 21 Mart 2006 
tarihinde kurulmuş olan Çınar Diyaliz Merkezi 2013 yılında yeni binasına 
:aşınm ış olup faaliyetlerine burada devam etmektedir. Özel Çınar Diyaliz 
Merkezi, Kütahya İli, Merkez İlçesi, Dumlupınar Mahallesi, Hava Tugayı Caddesi 
No: 12 adresinde faaliyetini sürdürmektedir.

2.3 Müşterinin Talebinin Kapsamı ve Varsa Getiriler Sınırlam alar

3u değerleme raporu; Özel Çınar Sağlık Hizmetleri Ticaret A .Ş .'ne ait olan; 
Kütahya İli, Merkez İlçesi, Yıldırım Beyazıt Mahallesi, 2899 ada 4 parsel sayılı, 
’ Üç Katlı Betonarme İşyeri ve Arsası" nitelikli, 3 .043 ,00 m2 arsa alanlı 
:3şınmazın günümüz piyasa koşullarında TL cinsinden nakit veya nakit karşılığı 
ceşin satış değerinin belirlenmesi ve SPK düzenlemeleri kapsamında değerleme 
amacı ile hazırlanmıştır.

Iş bu değerleme raporu; raporda detayları verilen taşınmazın güncel piyasa 
-ayiç değerinin tespiti ve sermaye piyasası mevzuatı gereğince, değerleme 
-aporlarında bulunması gereken asgari hususlar çerçevesinde değerleme 
-aoorunun hazırlanmasıdır. Bu talepte müşteri tarafından getirilen bir kısıtlama 
:  Junm am aktadır.

2.4. Raporda Kullanılan Değer Tanımları

5 ' gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bağlı hak ve faydaların belli bir 
ca'ihteki değerinin belirlenmesi amacı ile yapılan çalışmaya "değerleme", bu 
:e şmanın sonucunda tespit edilen kanaate ilişkin rakama ise "değer" denir.

Z 4.1 Piyasa Değeri (Pazar Değeri, Makul Değer)

E * gayrimenkulün belirli bir tarihte alıcı ve satıcı arasında el değiştirmesi
z .rum unda;

- Gayrimenkulün satışı için yeterli derecede pazarlama yapılacağı ve makul 
bir süre tanınacağı

- Alıcı ve satıcının gayrimenkulle ilgili bütün olumlu-olumsuz şartlardan 
haberdar olduğu,

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılacağı varsayılarak
yapılan ve bu bilgiler doğrultusunda, mülkün satılabileceği en yüksek peşin
satış bedeli ile ilgili oluşturulan kanaat değere "Piyasa Değeri" denir.

- Alıcının tam olarak bilgilendirildiği ve satıcı ile beraber hareket ettiği ve 
istekli olduğu varsayılan bir ortamda,

- Herhangi bir kısıtlayıcı etki ve baskı olmaksızın,
- Değerleme konusu mülkün pazarda makul bir zaman dilimi

6-12 Ay) pazarda kalacağı,
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2.4.2 Düzenli Likiditasyon Değeri

Alıcı ve satıcı arasında görüşmeler ve pazarlıklar sonucunda, gayrimenkuller için 
aelirlenen, takribi 3-6 ay aralığı içindeki en olası nakit satış değeridir. Düzenli 
kiditasyonda, pazarlıklar sonucunda varlıkların her biri için en iyi değerin 

alınmasına çalışılmaktadır.
Eğer belirtilen zaman aralığı içinde, taraflar arasındaki görüşmeler sonucunda 
fiyat konusunda anlaşmaya varılam azsa, varlıkların açık arttırmayla satılması 
önerilir.

2.4.3 Zorunlu Likiditasyon Değeri (Tasfiye Değeri)

Halka açık düzenlenen bir açık arttırmada, ekonomik trendler ve zorunlu satış 
<oşulları göz önünde bulundurularak, gayrimenkul için belirlenen en olası nakit 
:eğerdir. Zorunlu likiditede, varlıkların olabildiğince çabuk satılması amaçlanır. 
3u nedenle gerekli indirimler yapılan gayrimenkullerin satışı için kabul edilen 
zaman aralığı genellikle 3 aydan azdır.

2.5 Değerlemede Kullanılan Yöntemler

Uluslararası kabul görmüş kavram lar içerisinde dört farklı değerleme yöntemi 
Dulunmaktadır. Bu yöntemler "Emsal Karşılaştırma Yaklaşım ı", "Gelirlerin 
İndirgenmesi Yaklaşım ı", "Maliyet Yaklaşım ı" ve "Geliştirme Yaklaşımı"dır.

2.5.1 Em sal Karşılaştırm a Yaklaşımı

Bu yaklaşım da; değerlemesi yapılacak gayrimenkule benzer nitelikteki 
gayrimenkullerin fiyatları kullanılmaktadır.
Karşılaştırma yapılan gayrimenkuller satış/kiralama fiyatı ve bunun tarihi, 
<onumu, büyüklüğü, kullanım ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alınarak 
Karşılaştırılır. Bu çalışmada amaç, piyasada gerçekleştirilen benzer mülklerin 
Hyatları ile karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapmaktır. Benzer 
nitelikteki mülklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alınır.

2.5.2 Gelirin İndirgenm esi Yaklaşım ı

İki metodolojik yaklaşımla bu çalışma yapılabilmektedir.
Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulün tek bir yıl için üreteceği potansiyel net 
gelirin, güncel gayrimenkul piyasası koşullarına göre oluşan bir kapitalizasyon 
oranına bölünerek, gayrimenkul değerinin hesaplanmasıdır.
Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulün makul sayıda 
oluşan bir dönem boyunca kiralanması veya işletilmesi ile gelecekte elde 
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanması, Belli bir dönem 
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin güncel ekonomik koşullara uygun ve 
kabul edilebilir belirli bir oran kullanımıyla değerleme tarihine indirgenmesi ve 
bu yöntemle değer takdirinin yapılması işlemidir. / A ^

«s u
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2.5.3 Maliyet Yaklaşım ı

3u teknikte gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı 
-ziksel olgudan meydana geldiği kabul edilir. Maliyet yaklaşım ında, bir mülk 
.eniden inşa edilmesi durumunda veya yerine konacak inşaatın maliyeti ile 
reğerlendirilir.

■eniden inşa maliyeti girişimcilik karı da dahil olmak üzere tahmin edilerek 
-esaplanır. Yöntemde, gayrimenkulün kalan bir ekonomik ömre sahip olduğu 
«abul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, 
*':nksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı zamanla azalacağı 
:_şüncesi ile yeniden inşa maliyeti değerinden yıpranma payı düşülür. Bir 
raşka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden 
-şa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. Bulunan bu değere 
gayrimenkulün arsa değerinin eklenmesi sureti ile değer takdiri yapılır.

1= şmalarda gayrimenkulün bina maliyet değerleri, Bayındırlık Bakanlığı Yapı 
E im  Maliyetleri, binaların teknik özellikleri, binalarda kullanılan malzemeler, 
:  .asada aynı özelliklerde inşa edilen binaların inşaat maliyetleri, müteahhit 
- —lalarla yapılan görüşmeler ve geçmiş tecrübelerimize dayanarak hesaplanan 
—a iyetler göz önünde bulundurularak değerlendirilir. Binalardaki yıpranma payı, 
: esmi Gazete'de yayınlanan yıllara göre bina aşınma paylarını gösteren cetvel 
-e oinanın gözle görülür fiziki durumu dikkate alınarak hesaplanmıştır.

I 5.4 Geliştirme Yaklaşım ı

E_ .aklaşımda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geliştirme projesi 
— edeli uygulanabilir. Bu çalışmada planlanan bir proje ve/veya arsa üzerinde 

ştirilebilecek projeler varsayım larla modellenir. Bu modelleme yasal olarak 
-_'~ 'kün, finansal olarak olanaklı, ekonomik olarak azami düzeyde verimli 
: 2 dır. Bu çalışmalarda projenin girişimci yönünden incelenmesi yapılır.

la şma kapsamında proje konusu ürünün yer aldığı sektörün mevcut durumu 
*2 geleceğe yönelik beklentilerin incelenmesi ve değerlendirilmesi söz 
* :*  _sudur. Projenin yapılması durumunda yapılacak harcamalar tahmin edilerek 
■— anın pazarlama politikaları ve genel fizibilite prensipleri dikkate alınarak 
: : :  am getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapılır.

1-2 s : -ilmesi durumunda sektörün genel durumu, benzer projelerin istatistiksel 
~z* 2m arı ve mevcut ekonomik koşullar ve beklentiler çevresinde proje ile ilgili 
•a-savımlarda bulunulur. Bu çalışmalar neticesinde projenin performans tahmini 

î :  3'ak projenin gelirlerin indirgenmesi yöntemi ile net bugünkü değer hesabı 
' Özelikle ülkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarının çok farklılık 

çcscermesi ve bu nedenle emsal karşılaştırmanın her zaman mümkün olmaması 
onusudur.
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Geliştirme modellemesi ile sayesinde mülkün geliştirilmiş proje değerinin 
Hesaplanması ve bu değerden güncel mülk değerine ulaşılması mümkündür.

BÖLÜM 3

DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ HAKKINDA B İL G İL E R

3.1 Gayrimenkulün Yeri, Konumu ve Çevre Özellikleri

Değerlemeye konu taşınmaz Kütahya İli, Merkez İlçesi, Dumlupınar Mahallesi, 
Hava Tugayı Caddesi, No: 12 posta adresinde yer almaktadır. Taşınmaza özel 
araçlarla ulaşım mümkün bulunmaktadır.

Taşınmaza ulaşım Kütahya il merkezinden Fatih Sultan Mehmet Bulvarı doğu 
doğrultusunda takribi 2 kilometre devam edilir ve bu bulvarın devamı olan 
Yunus Emre Caddesi üzerinde ilerlenir. Caddenin bitiminden Selimiye Caddesi 
üzerinden D650 Karayolunun karşısına geçilir. Şehit Er Bahtiyar Yalınca Caddesi 
<uzey doğrultusunda takip edilir. Bitiminde batı yönünde Tugay Caddesi'ne 
dönülür. Yaklaşık 320 metre sonra güney doğrultusunda Hava Tugayı Caddesi'ne 
dönülür. Değerleme konusu taşınmaz bu cadde üzerinde yer alan 12 kapı nolu 
oinadır.

HAVA ER EĞİTİM 
TUGAYI

DEĞERLEME  
KONUSU TAŞINMAZ

KÜTAHYA İL 
MERKEZİ AFYONKARAHISAR  

YOLU (D650)
FATİH SULTAN  

MEHMET BULVARI
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S iz  konusu taşınmazın yakın çevresinde boş parseller, kuzeyinde Hava Er Eğitim 
" .ç a y ı, güneybatısında Kütahya Bahçeşehlr Koleji, site tarzı 4-6 katlı konut 
şap ¡arı yer almaktadır. Taşınmaz belediyenin tüm altyapı hizmetlerinden 

■ zalanabilmektedir.

2 2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Şem a, vb. Dokümanlar

Ir ie r le m e  konusu taşınmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum 
re resi, yapı ruhsatı, yapı kullanma izin belgesi, mimari proje fotoğrafları, ekte 
s ."  Jm u ştu r.

'r~ar Durum Belgesi = 24 .12 .2010 tarih ve 943 sayılı

*er Ruhsatı = 12.10.2011 tarih ve 372 sayılı 
I -51 ,80 m2 İşyeri binası için düzenlenmiştir.

• ! :  adilat Ruhsatı = 28.11 .2013 tarih ve 43 sayılı
I -51 ,80 m2 işyeri binası için düzenlenmiştir.

*r :  Kullanma İzin Belgesi = 11.04.2013 tarih ve 226 sayılı 
Z -51 ,80 m2 işyeri binası için düzenlenmiştir. ı ı

m ÂcuRPT!
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3.3. İm ar Bilgileri

• ütahya Merkez Belediyesi İm ar Müdürlüğü'nde yapılan incelemede değerleme 
«onusu 2899 ada 4 parselin 1/1000 Ölçekli Uygulama İm ar Planı sınırlarında; 
*onut Dışı Kentsel Çalışma Alam'nda yer aldığı, Hmaks: 9,50 (2 Kat), Ayrık 
'. zam, Güney ve Batı yol cephelerinden 5m çekme mesafesi bulunduğu bilgisi 
alınmıştır.

3.4. Gayrimenkulun Son Üç Yıllık Dönemdeki Durumu

Değerleme konusu parselin imar durumu daha öncesinde Hmaks: 6,50m (2 Kat) 
<en plan tadilatı sonrasında Hmaks: 9,50m  (2 Kat) olmuştur.

3.5 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri

Değerleme uzmanının tapu kayıtlarını inceleme çalışm ası, gayrimenkulün 
-  ülkiyetini oluşturan hakları ve bu haklar üzerindeki yasal kısıtlamaları tespit 
sımek amacı ile yapılır. Değerleme konusu taşınmazın 07 .11 .2018 tarihinde, 
saat 11 :56 itibariyle Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Web Portalı üzerinden 
a nan güncel takbis belgesine göre değerleme konusu taşınmaz üzerinde 
aşağıdaki takyidatlar bulunmaktadır.

İL İ KÜTAHYA PAFTA 19-0-4

İLÇESİ MERKEZ ADA 2899

MAHALLESİ YILDIRIM  BEYAZIT PARSEL 4

SOKAK/MEVKİİ - YÜZÖLÇÜMÜ 3.043 ,00 m2

ANA TAŞINMAZ 
»AS FI

ÜÇ KATLI
BETONARME İŞYER İ 
VE ARSASI

TARİH / 
YEVM İYE 07.06.2011/9539

 ̂CİLT 119 SAYFA 11725

MALİK ÖZEL ÇINAR SAĞLIK HİZM ETLERİ TİCARET ANONİM Ş İR KETİ 
(Tam Hisse)

"AKYİDAT

07.11 .2018 tarihinde, saat 11 :56 itibariyle Tapu Kadastro 
Genel Müdürlüğü Web Portalı üzerinden alınan güncel takbis 
belgesine göre değerleme konusu taşınmaz üzerinde 
aşağıdaki takyidatlar bulunmaktadır.

................................................. ..i
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Bevaniar Hanesinde;
- *Askeri Güvenlik Bölgesidir. 20 .10 .1997 T .Yev : 3460 

(20 .10 .1997 - 3460) "
- *Askeri yasak ve güvenlik bölgesi içinde kalmaktadır. 

(23 .02 .2011 - 2857)
Rehinler Hanesinde;

- Türkiye Finans Katılım Bankası A .Ş . lehine 1. dereceden 
8 .000 .000 ,00 TL bedelle ipotek. (01 .12 .2017 - 25865)

2565 Sayılı Askeri Yasak  Bölgeler Ve Güvenlik Bölgeleri Kanunu
* Madde 19 -  Güvenlik Bölgeleri; özel güvenlik bölgeleri ve askeri güvenlik bölgeleri olmak üzere 
<iye ayrılır.
Özel ve askeri güvenlik bölgeleri:
■iadde 20 -  a) Kamu veya özel kuruluşlara ait stratejik değeri haiz her türlü yer ve tesislerin 
çevresinde bu Kanun hükümlerine göre özel güvenlik bölgeleri kurulabilir.
d )  Birinci derece kara ve deniz askeri yasak bölgesi olarak Han edilmeyen Silahlı Kuvvetlere ait
• şla, kıta, karargâh, kurum, ordugâh ve tesisler ile sualtı ve su üstü tesislerinin, her türlü 
zati ayıcı, yanıcı, akaryakıt ve gizlilik dereceli maddelerin konmasına tahsis edilmiş sabit ve 
seyyar depo ve cephaneliklerle, bu gibi maddeleri dolduran, boşaltan tesisler ve atış 
joligonlarının çevresinde; bu yerlerin dış sınırlarından itibaren en fazla dörtyüz metreye kadar 
çeçen noktaların birleştirilmesi ile tespit edilecek askeri güvenlik bölgeleri Genelkurmay 
Başkanlığınca tesis edilebilir. Bu bölgelerin çevresinin işaretlenmesine ilişkin esaslar
■ önetmelikte gösterilir.
Büvenlik bölgelerinde uygulanacak esaslar:
■'adde 21 -  Güvenlik bölgelerinde aşağıdaki esaslar uygulanır:

Bölge içindeki gerçek ve tüzelkişilere ait mallar kamulaştırılabilir. 
z (Değişik: 15/6/1987 - 3384/1 md.) Güvenlik bölgelerinin dış sınırlarından itibaren en çok iki
■ j z metreye kadar olan saha dahilinde yangın ve patlama tehlikesi gösteren her türlü maddenin 
-ali, depolanması ve satış yerlerinin açılması yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili sınır, özel güvenlik 

zcigelerinde mahalli mülki amirler; askeri güvenlik bölgelerinde ise askeri tesisin teknik 
zzellikleri ve hassasiyeti dikkate alınarak garnizon komutanı ve mahalli mülki amirler tarafından 
z iikte tespit edilir.
:  (Ek: 9/10/1996 - 4188/1 md.) Kamulaştırma yapılan güvenlik bölgelerine ve güvenlik bölgesi 
-esiş edilen deniz sahasına, buradaki tesislerde görevli olanlarla, askeri güvenlik bölgelerinde
■ etkili komutanlığın, kamu ve özel kuruluşlara ait tesislerde ise, bu konuda yetkili makamın izin 
< erdiği kişilerden başkası giremez ve oturamaz.
z Bu bölgelerin güvenliğinin sağlanması, bölgeye giriş ve kamu/aştırılmayan taşınmaz mallardan 
•ararlanma esasları yönetmelikte gösterilir. 22/7/1981 tarih ve 2495 sayılı Bazı Kurum ve 

[ Kuruluşların Korunması ve Güvenliklerinin Sağlanması Hakkında Kanun hükümleri saklıdır. (1) 
f (Ek: 26/2/2008-5740/1 md.) Askeri güvenlik bölgesi olarak tespit edilen, Türk Silâhlı 
Kuvvetlerine ait kışla, kıta, karargah, kurum, ordugah gibi tesislerin, fotoğraf ve filminin 
çekilmesi, harita, resim ve krokisinin yapılması, not alınması veya harita uygulaması gibi 
■'aaliyetlerde bulunulması, bölgenin savunma ve güvenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve 
açıklayacak cihazlar kullanılması, bu amaçla görevlendirilmiş olanlar ile ilgili birlik komutanlığı 
zarafından izin verilmiş olanlar dışındakilere yasaktır.
*' (Ek: 15/8/2017-KHK-694/46 m d.; Aynen kabul: 1/2/2018-7078/43 md.) Güvenlik
zölgelerinin dış sınırlarından itibaren ikiyüz metreye kadar olan bölgelerde hangi tür zirai ürünün
■ etiştirileceğine mahalli mülki amirler tarafından karar verilebilir.

Askeri güvenlik bölgesi şerhi bulunan parsel üzerinde 24 .12 .2010 tarihli imar
durum belgesi alındığı, taşınmazın 1/1000 Ölçekli Uygulama ıimar. Planı
sınırlarında, Konut Dışı Kentsel Çalışma Alam'nda yer aldığı öğrenilmiŞt^r« gRvri*Wui 
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2 5 Değerlemesi Yapılan Projelerin Mevzuat Uyarınca Gerekli İzinlerinin  
ı, -tıp Alınmadığı Hakkında Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatırım  
I r a k l ığ ı  Portföyüne Alınmasına Serm aye Piyasası Mevzuatı Hükümleri 
2~-çevesinde Bir Engel Olup Olmadığı Hakkındaki Görüş

: r ie -e m e ye  konu gayrimenkul tapu kayıtlarına göre "Üç Katlı Betonarme İşyeri 
i --sası" vasıflıdır. Cins tashihi yapılmış olan taşınmazın tapu kayıtları ile fiili 

c_ anım şekli uyumludur.

-rnaz için kat irtifakı ve kat mülkiyeti tesis edilmemiş olup, yapı projesi ile 
ı  udur ve ruhsat ile yapı kullanma izin belgesi bulunmaktadır. Sermaye 
: .=sası Mevzuatı Hükümleri çerçevesinde işlem görmesinde herhangi bir engel 

-^madiği görüşüne varılm ıştır.

2 7 Değerlemesi Yapılan Projeler ile İlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 
¿~38 Sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun Uyarınca Denetim yapan  
Tap Denetim Kuruluşu ve Değerlemesi Yapılan Gayrimenkul ile İlgili
3 arak Gerçekleştirdiği Denetimler Hakkında Bilgi

le te -e m e  konusu taşınmaz 11.04.2013 tarih ve 226 sayılı Yapı Kullanma İzin 
:e  :e s  ne sahiptir.

3-8 Detaylı Bilgi, Planlar ve Değerin, Değerlemesi Yapılan Projeye İlişkin  
2 :_ğ u n a  ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak  
Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin  Açıklama

leğ e-em e  konusu taşınmaz Mimari Projesi ve yapı ruhsatına uygun olarak inşa 
r :  — ş olup 11.04 .2013 tarih ve 226 sayılı Yapı Kullanma İzin belgesine 
âe  * : : r. Değer hesaplamasında bu durum dikkate alınmıştır.

BÖLÜM 4

DEĞERLEM ESİ YAPILAN GAYRİMENKULE İL İŞ K İN  ANALİZLER  

- 1 Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi ve Kullanılan Veriler

C-ianva İli:

4 .za- .a , Türkiye Cum huriyetinin Ege Bölgesinde yer alan bir ildir. 2016 yılında
verilerine göre merkez ilçeyle beraber 13 İlçe , 27 belediye, bu

: e e :  elerde 219 mahalle ve ayrıca 548 köy vardır. Kütahya, Ege Bölgesinin İç 
r:-z -'adolu  Bölümü’nde yer alır. İç Anadolu Bölgesi ile denize kıyısı olan Ege 
5 z  _ ~ j  arasında geçiş alanıdır. Kütahya ili, 38 derece 70 dakika ve 39 derece 

<a kuzey enlemleri ile 29 derece 00 dakika ve 30 derece 30 çlakika doğu
3 -  arı arasındadır. I L iN*uı

— m  -T l. - • f d  M ?  , * f I N  O ■ 7 4
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I_~ahya ili 11.875 km2'lik yüzölçümüyle Türkiye topraklarının yaklaşık % 1,5'nu 
*: ±;  amaktadır. Kütahya, kuzeyinde Bursa, kuzeydoğusunda Bilecik, doğusunda 
E i‘ şehir ve Afyon, güneyinde Uşak, batısında Manisa ve Balıkesir illerimizle 
i f .- l id ir . Görülen iklim karasal iklim olmakla birlikte kışlar soğuk, yazlar sıcak 
çeçer. Bitki örtüsü zengindir. Şehrin %52'si ormanlarla kaplıdır.

Ir-g in  tarihi ve kültürel birikiminin yanı sıra termal kaynakları, doğal güzellikleri 
r çinileriyle görülmeye değer şehirlerden biri olan Kütahya, Ege Bölgesi'nde yer 

: -aktad ır. İç Batı Anadolu bölümünde bulunan Kütahya'nın yüzölçümü 12.043
* cmetrekare olup rakım 970 metredir.

~ JİK  2017 verilerine göre Kütahya'da yaklaşık 572.256 kişi yaşam aktadır, 
»erkez başta olmak üzere Tavşanlı, S im av, Gediz, Altıntaş, Domaniç, Emet,
- sercık, Aslanapa, Şaphane, Çavdarhisar, Dumlupınar, Pazarlar Kütahya'nın 
:e eridir. Nüfusun en yoğun olduğu ilçe merkez olurken en az nüfusa sahip ilçe

:  _ — lupınar'dır.

* .cahya'ya Termal Turizmin başkenti de denilebilir. Zira Türkiye de Bakanlar 
■ _,rulu Kararı ile ilan edilen 65 Termal Turizm Merkezinden 8 tanesi Kütahya'da

-nmaktadır. Bu kaynaklar oldukça yüksek termal değerlere sahiptir ve sağlık 
ı_nzmi açısından son derece önemlidir.

:« m ve Coğrafya

«.cahya ili Ege Bölgesi'nin İç Batı Anadolu Bölümü içinde yer alır. Ege 
5: çesi'nin bu bölümü, İç Anadolu Bölgesi ile Asıl Ege Bölümü arasında bir eşik 
:_--m undadır.

: -nadolu çanağından Ege ovalarına, veya Güney Marmara havzalarından İç 
Vcdo lu 'ya geçişte bu eşik aşılır. Eşiğin bariz karakteri, ortalama yükseltisi 1200
-  c varındaki yaylalardan ibarettir. Sahanın 3/4'ünden fazlasını 1000-1500 m. 
*■_« settiler arasındaki dalgalı düzlükler teşkil eder.
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Bj  sebepten saha, coğrafya dilinde "Kütahya Yaylaları" diye anılır. Bu yaylalar 
zinde, kabaca kuzeybatı-güneydoğu istikametinde açılmış çukur sahalar ile eşik 
İzerinde yükselen bir takım dağ ve tepe dizileri bölgeyi çeşitlendiren diğer yüzey 
şekilleridir.

Kütahya ve çevresinin iklimi Ege, Marmara ve İç Anadolu Bölgeleri arasında bir 
zeçiş tipidir. Diğer bir ifadeyle iklim bakımından her üç bölgenin de özelliklerini 
taşır. Sıcaklık şartları daha çok İç Anadolu'yu andırmakla beraber, İç Anadolu 
Bölgesi'nde hâkim olan step ikliminin dışında kalır ve Ege İle Marmara Bölgesi 
gibi, kurak iklimlerle nemli iklimler arasındaki geçiş iklimi tipine girer.

feraltı kaynakları:

; Kütahya'da yaygın olan madenlerin başında linyit kömürü gelir. İlin kuzeyinde 
zulunan linyitlerin işletilmesi Kütahya-Balıkesir demir yolunun yapılması ile 
Kolaylaşmıştır. İşletilen yataklardan biri Değirmisaz havzası olup aynı adlı 
stasyona 2,5 km uzaklıkta kalitesi iyi fakat rezervi az bir yakıttır.

I<inci ve önemli yataklar Tavşanlı kuzeyinde Tunçbilek mevkiinde bulunur ki, 
şletmeye açıldıktan sonra 1943'te 15 km'lik bir demir yolu ile ana hatlar 
zağlanarak taşıma işleri kolaylaştırılm ıştır. Bu yataklar Tunçbilek termik 
santralini besler.

Bor yatakları Emet ilçesinde bulunur. Şap (alunit) yatakları Gediz- 
Şaphane ilçelerinde bulunur.

<rom Türkiye'de ilk olarak Kütahya'nın kuzeybatısıyla Uludağ arasındaki yörede 
zulunmuş ve 1960'a doğru işletilmeye başlanmıştır. Daha sonraları buradaki 
zcaklar cevherin tükenmesi sonucunda terk edilmiştir. Günümüzde en önemli 
‘ -om yatakları Tavşanlı ilçesinde bulunur.

İin  yeraltı zenginlikleri bakımından sıcak su kaynakları da Kütahya turizminde 
züyük rol oynamaktadır. Bu sıcak su kaynaklarından bazılarının çam ormanları 
içinde yer alışı bu turistik önemi daha da artırmaktadır. İlin büyük merkezlerine 
.akın olmaları nedeniyle Harlek ve Yoncalı Kaplıcaları daha fazla önem ta ş ır .[51]

Simav ilçesinde Eynal, Çitgöl ve Naşa alanlarında suyun çok yüksek sıcaklıklarda 
akması bu suyun kaplıca, kaplıca tesisi-sera-ilçe ısıtılması ve endüstriyel 
sanlarda kullanımına imkan verm iştir. Gediz ve Murat Dağı'ndaki sular da 
yüksek sıcaklıklarda olup kaplıca ve kaplıca tesislerinin ısıtılmasında kullanılır. 
Bjnların haricinde Emet, Dereli, Tavşanlı Göbel, Hisarcık ve Şaphane'de de 
zermal turizm ve ısıtma amaçlı kullanılan su kaynakları vardır.

Demografi:

I Kütahya İli Nüfusu: 573.642'dir. Bu nüfusun % 76,08 'i şehirlerde yaşam aktadır 
7016 ). İlin yüzölçümü 11.634 km 2'dir. İlde km2'ye 49 kişi düşmektedir. (Bu 
sayı merkez ilçede 106'dır.) İlde yıllık nüfus artış oranı % 0 ,38  olmuştur. İl 
-erkezinin denizden yüksekliği: 958 m.'dir.
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İlçelere G öre Kütahya Nüfusu

Yıl İlçe İlçe
Nüfusu

Erkek
Nüfusu

Kadın
Nüfusu

Nüfus
Yüzdesi

2017 Merkez 263.717 130.912 132.805 % 46,08

2017 Tavşanlı 102.076 50.686 51.390 % 17,84

2017 Simav 63.511 31.121 32.390 % 11,10

2017 Gediz 49.569 24.343 25.226 % 8,66

2017 Emet 20.151 9.763 10.388 % 3,52

2017 Altıntaş 16.045 7.996 8.049 % 2,80

2017 Domaniç 14.614 7.231 7.383 % 2,55

2017 Hisarcık 12.489 6.046 6.443 % 2,18

2017 Aslanapa 9.393 4.624 4.769 % 1,64

2017 Çavdarhisar 6.503 3.102 3.401 % 1,14

2017 Şaphane 6.272 2.980 3.292 % 1,10

2017 Pazarlar 5.058 2.424 2.634 % 0,88

2017 Dumlupınar 2.858 1.433 1.425 % 0,50
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leberlem e konusu taşınmazların yer aldığı bölge 2. Derece deprem bölgesi
4-şağı içerisinde yer almaktadır.

x :  Mevcut Ekonomik Koşulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi,
n p rcu t Trendler ve Dayanak Veriler

I * . * .a ve Türkiye Ekonomisindeki Gelişmeler

Ekonomisindeki Gelişmeler
ekonomisi açısından yakın geçmişteki en önemli milat 2008 Global Krizi 

Her ekonominin farklı boyutlarda yaşayıp etkilendiği bu durumun artçı 
- hala sürmektedir. Dolayısıyla bu süreç, küresel ekonomik şartları
■ z etkilemektedir. Dünyada küresel boyutta yaşanan ikinci büyük
■ < krizden bu yana yaklaşık sekiz yıllık bir süre geçmesine rağmen 
•onom ik rakamların kriz öncesi seviyelere ulaştığını söylemek güçtür, 
e ou durum gelişmiş ülke ekonomilerinde dikkat çekici bir boyutta 
a*:ad ır. Kriz sonrası gelişmekte olan ülkelerin hızlı toparlanmalarına 
sc- birkaç yıldır bu ekonomilerde de sorunlar artmaya başlamıştır. Global 
“ -as ekonomi politikalarının en önemli uygulayıcıları Merkez Bankaları 
.-  Dünyadaki etkin ve büyük Merkez Bankalarının alacağı kararlar

‘ i - :  _ <elerini etkilemekle kalmayıp aynı zamanda 'uluslararası fon 
e -  ;  ~ başlıca yol gösterici olmuş ve bu durumun gerek negatif gerekse 

:ibarı ile en çok gelişmekte olan ülke varlıkları etkilenmiştir. s
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* Ekonomisi İ le  İlgili Gelişmeler
te r*  . s ekonomisinde yaşanan 2001 krizi, ülkemiz için dönüm noktası olmuştur. 
: - . ='dır devam eden yüksek enflasyon ve işsizlik, düşük büyüme, yüksek faiz 
■e *a~u borcu gibi pek çok yapısal sorun ülkeyi sonunda derin bir krize 
§cc_— Jştür. Kriz sonrası alınan yasal düzenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte 
•tsı S c . labilecek bir sürede çok hızlı bir toparlanma süreci yaşanarak krizin 
22c  e r önemli ölçüde silinmiştir. Özellikle kamu harcamaları ve borçlanma 
dBe : _ e borç yönetimi konusunda görülen iyileşme kendisini büyüme ve risk 
3?- -  er ıdeki azalmayla göstermiştir. Ardından dünya ve ülke ekonomisinde 
ire za~a gelen değişikliklerle birlikte gerek para gerek maliye politikalarında 
’sn c  -.gu lam alara gidilmiştir.

2 2 1 “  . ilk çeyrek büyüme hızı da oldukça yüksek bir seviyede gerçekleşmiş ve 
pizr-e 5'e ulaşmıştır. İkinci çeyrekte yüzde 6 ile 7,7 arası bir büyüme hızı 

f  — ektedir. Türk ekonomisindeki önemli kazanımlarından biri sürdürülebilir 
İ l . - e c e  sağlanan başarıdır. Ülke ekonomilerinin yeterince büyüyememesi 
i L r  f :  = < en önemli makro sorunların başında gelmektedir. Krizi takiben en 
i r s  -  ' sorun 'makul bir seviyede büyüyebilme' olmuştur.

.  s. z :se bu konuda dikkatle takip edilen bir konuma gelmiştir. Türk 
2001 krizine kadar dört yıl boyunca artarda büyüme 

Ie  : szem em iştir. Ancak 2002 ile 2008 yılları arasında altı sene üst üste pozitif 
m.. e sağlayarak önemli bir başarı elde etmiş, 2008 dünya krizinden sonra 

2009 yılını negatif büyüme ile kapatarak ardından 2010 yılı itibarı ile 
' toparlanma yaşam ıştır.

. s  ve Bileşenleri Açısından Analiz

'« .e "  erine göre (Şubat-2018 tarihi itibariyle;

i r i ı  .e  nüfusu 31 Aralık 2017 tarihi itibarıyla 80 milyon 810 bin 525 kişi

jr*  e de ikamet eden nüfus 2017 yılında, bir önceki yıla göre 995 bin 654

•  Et t e * " jfu su  40 milyon 535 bin 135 kişi olurken, kadın nüfus 40 milyon 275 
¡Hrr 393 kişi oldu. Buna göre toplam nüfusun % 50,2'sin i erkekler,% 49,8 'in i ise

= '  o jşturdu .
* - _ - js  artış hızı 2016 yılında b indel3 ,5  iken, 2017 yılında binde 12,4 oldu, 
s çe merkezlerinde ikamet edenlerin oranı 2016 yılında % 92,3  iken, bu 

mr 2117 yılında % 92,5 'e  yükseldi. Belde ve köylerde yaşayanların oranı ise 
UtT 5 :  5'ak gerçekleşti.
• l * s _  zce 2016 yılında 31,4 olan ortanca yaş, 2017 yılında önceki yıla göre 

s ;:s :e -e re k  31,7 oldu
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Türk İn şaat Sektörüne Bakış
I* saat ve alt sektör bileşenleri genel ekonomik gelişmelerden çok etkilenen 
secörler arasında yer almaktadır. Sektörün ekonomiye duyarlılığının fazla 
: -a s ı her ülkede farklı miktarda olsa da mevcuttur. Büyük ölçüde ulusal 
sa-mayeye dayanan Türkiye İnşaat Sektörü, yüzlerce meslek dalını 
:  endlrmesi nedeniyle İstihdam ve üretim sürecini önemli ölçüde 

sc< emektedir.

^Müteahhitlik Hizm etleri Proje Bedelı-Proje Sayısı

2 00 3  2 0 0 4  2 00 5  2 0 0 6  2 00 7  2 0 0 8  2 0 0 9  2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Prole Bedeli (Milvon $') — Prole Savıs» (saö ekseni

yaynak :  ekonom i Sakaniığ ı-Ağustoz 201/

Ju sa l ve uluslararası alanlarda büyük bir deneyime ve potansiyele sahip olan 
sektör, kendisine bağlı 250'den fazla alt sektörü harekete geçirme özelliğiyle 
,Jokomotif sektör' ve büyük istihdam kaynağı olması özelliğiyle de 'işsizliği emici'
Dİr özelliğe sahiptir. Sektör ülkemizin en önemli iş kollarının başında 
şelmektedir. Gerek yurtiçi gerekse yurtdışı projelerde sergilenen başarılar, 
sektörü ülkemiz ekonomisinin önemli bir belirleyicisi olma noktasına getirmiştir. 
3SYİH İçindeki doğrudan payı %8'ln üstüne çıkan sektörün bağlı sektörlerle 
:  rlikte dolaylı payı %30'lara ulaşmış durumdadır.

Yurtiçi İn şaa t  ve Konut Sektörü
inşaat sektörünün gelişmesindeki en önemli güç İç dinamikler nedeniyle görülen 
<onut ve alt yapı yatırım larına olan talep olmuştur. Özellikle son yirmi yıllık 
süreçte bu konularda önemli kazanım lar elde edilirken sektörde kendisini 
geliştirmiştir. İnşaat sektörünün en önemli birleşeni olan konut alt sektöründe 
se kamunun yol göstericiliği 1980'lerde daha da önem kazanarak sağlıklı ve 
joğru yapılaşma İçin çalışmalara başlanılmıştır.
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5_“ un İnşaat sektörünün gelişmesindeki en önemli güç ülkemizin yaşadığı hızlı 
7!İ“ js  artışı ve hızlı kentleşme sebebiyle oluşan konut ve kentleşme sorunlarının 
üzülm esi ve üretimin artırılarak işsizliğin azaltılması amacıyla, 1984 yılında 
Ga-el İdare dışında Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı İdaresi Başkanlığı 
c_ 'jlm u ştu r. TOKİ'nin işlevi Türkiye'de konut üretim sektörünün teşvik edilerek 
- i  artan konut talebinin planlı bir şekilde karşılanmasını sağlamak yönünde 
re denmiştir.

l = /rimenkul Yatırım Ortaklıkları
re-maye piyasalarının 1980'lerde gelişmeye başlamasının diğer bir etkisi de 
rşaat sektörünün kurumsallaşması ve buna bağlı fonların yönetimi aşamasında 
Jc olmaya başlamıştır. İlgili mevzuatların zaman içinde hazırlanmasını takiben 
“re sektör olan inşaat kesimi ile finansal piyasalar arasında köprüler

I" « .- Jm ak tad ır . Bu bağlamda Gayri Menkul Yatırım Ortaklıkları (GMYO) önemli
c-'-m lard ır. GYO'lar ilk olarak 1960'ta ABD'de oluşturulmuş, sonra dünyaya 

mış yatırım kuruluşlarıdır.

5 *ç jn  itibariyle 36 ülkede GYO rejimleri bulunmaktadır. Küresel yatırım fonları, 
İ v  çok GYO'lara yatırım yapmayı tercih eder. Çünkü, GYO'lar; şeffaf, kurumsal, 

:^~etlenebilirler ve hepsinin portföyündeki gayrimenkuller gerçek ekspertiz 
ir-zenne sahiptir. Ülkemizde 34 adet GYO bulunmaktadır. Türk Mevzuatına göre 
Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları' Serm aye Piyasası Kanunu çerçevesinde

zan-nlanmış kurumlardır. Buna göre; düzenlenen gayrimenkul yatırım
rrzz<lıkları, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayalı 
-a ‘-3ra ve sermaye piyasası araçlarına yatırım yapabilen, belirli projeleri 
z-ztzs kİ eştirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatırım yapmak amacıyla 
»ur_ abilen ve izin verilen diğer faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar 
■er; sinden istisna tutulmuş (Kurum lar Vergisi Kanunu Md. 5/l-d -4 ) sermaye 
r  «asası kurumlandır

•onut Sektörü Arz-Talep Yapısı F iyat/Satış  Değerlemesi
jrşaaz ve buna bağlı konut sektöründeki gelişmeler hem ekonomi çevreleri hem 
m  sade vatandaş için günlük hayatın bir parçası olan değişkenlerdir. Konut 

rs '^ m a) ihtiyacı nefes almak, su içmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyaçların 
arz -zan yer alan temel ihtiyaçlardan biridir. Bu nedenle konut yalnızca bir 
» ı - z T i ik  değer olmayıp aynı zamanda sosyo-psikolojik özellikleri olan varlık 
z= ş:  z r.TÜ İK verilerine göre 2015 yılında inşaat sektörü büyüme hızı(cari 
ir s : aria) ortalama olarak % 14 ,7  olarak gerçekleşmiştir. 2016 yılında ise aynı 
pcrzam ile hesaplanan büyüme hızı % 19 ,4  düzeyinde gerçekleşm iştir.2017 ilk 
ÇTi-ez nde büyüme hızında bir parça ivme kaybedildiği görülse de ikinci ve 

çeyrekte ivmelenmenin tekrar artabileceği beklentisi hâkim durumdadır. 
5 » r z -  2015 yılında GSYH'ın % 8 ,2 'lık  kısmını oluştururken 2016 yılın da bu oran 

5 züzeyinde gerçekleşmiştir. Özellikle 2016 yılı son çeyreği itibarı ile sektör 
ç~'i« Kampanyalar gerekse vergi teşviklerinin etkisiyle oldukça hızlı bir şekilde 
t : î - a k a r a k  yılı 1 .341.413 adetlik yeni bir konut satışı ile tamamlanmıştır..
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;tanbul-Ankarû-İ2mîr Yapı Ruhsatları Ocak-Aralık 2016
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Konut sektörü açısından diğer bir değişken de inşaat maliyetlerinde yaşanan 
zeğişimler ve bunların arz fiyatlarına etkisidir. Her sektörde olduğu gibi 
-aliyetlerin artması sadece kar marjını sınırlamakla kalmayıp beklentileri ve 
■atırım kararlarını da etkilemektedir.

Izellikle inşaat ve buna bağlı alt sektörlerdeki ana girdi fiyatlarındaki değişimler 
^akından takip edilmesi gereken maliyet unsurları olabilmektedir. 2014 yılı 
boyunca inşaat maliyetlerini etkileyen en önemli unsur olarak karşımıza artan 
oöviz fiyatları ile birlikte yükselen faiz oranları çıkmaktadır. İşçilik maliyetleri de 
artışa katkı sağlamıştır. 2015 yılında ise döviz ve faize bağlı unsurlar maliyetleri 
ickilese de artan işçilik maliyetleri de azımsanamayacak düzeyde olmuştur, 
"jrk iye 'n in  üç büyük (İstanbul, Ankara, İzm ir) ili gayrimenkul konusunda en 
oğun faaliyetin yaşandığı yerlerdir. Bu üç il içindeki amiral gemisi ise 
İstanbul'dur. Dolayısıyla söz konusu bölgelerdeki eğilim tüm Türkiye'nin 
şayrimenkul sektörünü analiz etmek için önemlidir. 2016 konut satışları toplam 
sçısından yeni bir rekor kırarak sonuçlanmıştır.

2017 yılı yedi aylık verilerine baktığımızda ise İstanbul da satılan konut sayısı 
132.439 adet olmuştur. Geçen yılın aynı döneminde ise söz konusu rakam 
129.145 adet olarak gerçekleşmiştir. Ankara da 2017 yılı ilk yedi ayında satılan 
<onut sayısı 84.788 olurken, İzm ir de ise 46.092 adet olmuştur.

Türkiye Genelindeki Konut Fiyatları
Konut bir servet unsuru olmasının yanı sıra hane halkının geçinme maliyeti 
Konusundaki en önemli belirleyicilerinden birisidir. Bir konutun fiyatı onun 
sağladığı konut hizmetlerinin toplamından farklı bir değer ifade etmektedir. 
TCMB 2010 yılından beri ülkemiz de ki konut fiyatlarına yöne ik il̂ i endeks

\
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-^zırlayarak önemli bir boşluğu doldurmuştur. Bu endekslerden birincisi Türkiye  
Konut Fiyatları Endeksi' diğeri ise 'Türkiye Yeni Konutlar Fiyat Endeksi'dir.

T K F E  İle  Ü ç  B ü y ü k  Ş e h ir  K o n u t F iy a t  E n d e k s i  
(H aziran  2 0 1 2  -  H aziran  2 0 1 7 )

—  Türkiye Konut Fiyatı Endeks» (TKFE) 
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- _rkiye Konut Fiyatları Endeksi(TKFE) ile üç büyük(İstanbul, Ankara, İzm ir) 
şehrin konut fiyat endekslerini karşılaştırdığımızda ise İstanbul konut fiyat 
endeksinin 2012 yılı 3. Çeyreğinden sonra TKFE'den farklılaşarak daha hızlı bir 
-omentum yaşadığı görülmektedir. Ancak bu ayrışma ve momentum hızı 2016 
L lı 3. Çeyreğinden sonra yavaşlam aya başlamıştır.
İzmir konut fiyat endeksi 2016 yılı 4 .çeyreğine kadar TKFE ile oldukça benzer bir 
"areket sergilemekteyken bu tarihten sonra hızlı bir hareket ile Türkiye 
.-balamasının üzerine çıkmıştır. Ankara konut fiyat endeksi ise üç büyük şehir 
: nde TKFE ortalamasının altında kalan tek şehir olmuştur.

•eni Konut Fiyat Endeksinin son bir yıllık değişiminde Bir önceki aya göre en hızlı 
ib işi Şubat 2017'de yaptığını görmekteyiz. En düşük artış dönemleri ise Ağustos 
1016 ve Nisan 2017'de meydana gelmiştir. 2017 yılı itibarı ile yeni konut fiyat 
endeksleri oldukça tedrici bir artış göstermektedir. Türkiye Yeni Konut Endeksi 
T K F E )  ile üç büyük şehir konut fiyat endeksini analiz ettiğimiz de ise 
İstanbul'un yukarıda ifade ettiğimiz (TKFE) endekse benzer bir hareketi burada 
:a tekrarladığını görmekteyiz TYKFE de dikkat çeken diğer bir nokta da Ankara 
T K F E  endeksinin 2014 yılı 2. Çeyreğinden bu yana fiyat artışının Türkiye 
rbalamasının altında kalmasıdır. ı \

r  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  _ _ _ _ _ _ _ _ _  -   _ _ _ _ _ _ .  _ .....................
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t y K F E  He U ç  B ü y ü k  Ş e h ir  K o n u t  F iy a t  E n d e k s i  
I (Haziran 2 0 1 2 - H aziran 2017)
I  ■■■■■.,.—ı T ü rk iye  Yene K o n u t la r  F iy a t  E n d e k t i  < T Y K F E )

■■■■■■»■■  İstanbul Yeni Konu Star Fiyat Endeksi

■■■' ■■■■■■" İzm ir Y en i K o n u t la r  F iy a t  Endeks»

2012 201S 2014 2015 2016 2017

I - i-:;.- T O ' S _________________________________________________________________

” ZMB tarafından hesaplanan KFE'nin kalite etkisinden ayrıştırılması amacıyla 
-edonik regresyon analizi kullanılarak Hedonik Konut Fiyat Endeksi'ni 
-^saplamaktadır. Sonuçlara göre, Türkiye genelinde konut fiyatlarında meydana 
_:een nominal artışın yaklaşık dörtte birinin, reel artışların ise yaklaşık yarısının 

te artışlarından kaynaklandığı söylenebilir.

'--kiye'deki konutların gözlemlenebilen özelliklerinin zaman içinde kontrol 
i :  erek, kalite etkisinden arındırılmış fiyat değişimlerini izlemek amacıyla 
•esaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010 = 100), 2017 yılı Haziran 
r . ıda bir önceki aya göre yüzde 0,76 oranında artarak 207,03 seviyesinde 
ir'çekleşm iştir. Endeks bir önceki yılın aynı ayına göre ise % 10,80 oranında 
-"imıştır.

_ ‘ emiz Konut Piyasasını daha iyi analiz etmek için pazarın en yoğu olduğu üç 
3l . -k (İstanbul-Ankara-İzm ir) ilimizdeki fiyat değişimleri takip edilmelidir. Üç 
fcCyük ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelişmeler değerlendirildiğinde, 
1317 yılı Haziran ayında bir önceki aya göre İstanbul, Ankara ve İzmir'de 
.-'asıyla yüzde 0 ,17 , 0,43 ve 1,98 oranlarında artış görülmüştür. Endeks 
reğerleri bir önceki yılın aynı ayına göre ise İstanbul, Ankara jve İzmir'de 
; 'asıyla yüzde 8 .41 , 9 .08 ve 17.99 oranlarında artış göstermiştir.

V L»
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- 3  Değerleme İşlem ini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan  
Aktörler

: iDorun hazırlanması sırasında değerleme hizmetini olumsuz yönde etkileyen ve 
i -¡rlayan bir durum mevcut olmamıştır.

- 4 Gayrimenkulün Yapısal, Fiziksel ve Teknik Özellikleri 

ma Gayrimenkul
leğerleme konusu 2899 ada 4 parsel üzerinde Mimari Projesi ve Yapı 
: _.nsatlan'na göre toplam 3.461,80 m 2 alanlı işyeri binası yer almaktadır.

[•» rmari projesi ve yapı ruhsatlarına göre parsel üzerinde yer alan bina bodrum 
ket, zemin kat ve 1 normal kattan oluşmaktadır. Taşınmaz 1. bodrum katta 
. :95 ,80  m2, zemin katta 1133,00 m2, 1. normal katta 1.133,00 m2 alanlıdır. 
1 -24,21 m2 işyeri alanı, 740,79 m2 ortak alan, 191,40 m2 sığınak alanı, 46 ,35 
--  depo alanı, 59,05 m2 kazan dairesi olmak üzere toplam 3.461,80 m 2 
sanlıdır.

"aşınmazın 1. Bodrum katında otopark, sığınak, kazan dairesi, depo ve teknik 
sanlar, zemin katta bina girişi, bekleme holü, oda ve depo alanları, açık ofis, 
-escit, Hastalar için soyunma alanı, Bay ve Bayan wc, hastalar için diyaliz alanı 
: Normal katta yemekhane, mutfak, ofis ve depo alanları, bay-bayan wc 
sanları bulunmaktadır. Yerinde yapılan incelemede, mevcut durumda diyaliz 
-erkezi olarak kullanılan binanın 40 yatak kapasiteli olduğu görülmüştür, 
^ojesinde sığınak olarak gözüken alanın çamaşırhane olarak kullanıldığı, depo 
:«arak gözüken alanda su arıtma ekipmanları bulunduğu görülmüştür, 
retoñarme yapının dış cephesinin boyalıdır.

'aşınm azların Değerini Etkileyen Faktörler

Olumlu Faktörler

• Afyonkarahisar yoluna yakın konumda bulunması,
• Belediye hizmetlerinden yararlanm ası,
• Merkezi bir konumda bulunması,
• Yapı Kullanma İzin Belgesi'nin olması.

Olumsuz Faktörler  

•  -
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- 7 Değerleme İşlem inde Kullanılan Varsayım lar ve Bunların Kullanılma  
% edenleri

'r'afım ızdan taşınmazların değerinin tespiti talep edilmiştir. Parsel üzerinde yer 
- r  yapıların değeri Maliyet Yöntemi kullanılarak hesaplanmış olup taşınmazın 
arsa değeri Emsal Karşılaştırma Yöntemi ile tespit edilmiştir. Emsal Karşılaştırma 
*:*tem i için aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılm aktadır.

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir.
- Taraflar değerleme konusu taşınmaz ile ilgili her konuda tam bilgi 

sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak şekilde hareket 
etmektedirler.

- Taşınmazın satışı için makul bir süre tanınmıştır.
- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır.
- Taşınmazın alım satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa 

faiz oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir.

Belir İndirgem esi Yaklaşımı

yaklaşım değerlemesi yapılan mülke ait gelir ve harcama verilerini dikkate 
m* ve kapitalizasyon yöntemi ile değer tahmini yapılır. Kapitalizasyon, gelir 
litarım  değer tahminine çeviren gelir ve değer tipi ile ilişkilidir.

15. işlem, doğrudan ilişkileri, hasıla veya iskonto oranı veya her ikisini de 
rkkate alır. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en 
lülesek yatırım getirisi sağlayan gelir akışı en olası değer rakamı ile orantılıdır, 
kapitalizasyon oranı; algılanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon 
rağlamında piyasanın beklentileri, alternatif yatırım lar için umulan getiri 
ilanları, geçmişte emsal mülkler tarafından kazanılan getiri oranları, borç 
-'-ansmanının bulunabilirliği, cari vergi yasalarına bağlıdır.

Emsal Karşılaştırm ası Yaklaşım ı

Emsal Karşılaştırması Yaklaşımı benzer ve ikame mülklerin satışını ve ilgili 
riyasa verilerini dikkate alır ve karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri 
*apar. Genel olarak karşılaştırılması yapılan mülk, piyasada gerçekleştirilen 
renzer mülklerin satışlarıyla karşılaştırılır. îstenen fiyatlar ve verilen tekliflerde 
ıkka te  alınabilir. Bu yöntemde, yakın dönemde pazara çıkarılm ış (satılık) 
renzer gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar değerini etkileyebilecek kriterler 
çerçevesinde fiyat ayarlaması yapılmakta ve konu gayrimenkul için birim fiyat

İrelirlenmektedir. Bulunan emsaller, görülebilirlik, imar durumu, kullanım 
; mnksiyonu ve büyüklüğü, ticaret potansiyeli gibi kriterler dahilinde 
«arşılaştırılmış, çevredeki emlak pazarının güncel değerlendirmesi için emlak 
re 

I mı
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et Yaklaşımı

la  : “ temde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden 
¡■se e : me maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu 

:e  maliyet yaklaşımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. 
-  değeri ise, "Hiçbir şahıs ona karşı istek duymasa veya onun değerini 

oile malın gerçek bir değeri vardır" şeklinde tanımlanmaktadır.

(Al *:~ :em de, gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine 
p̂flhic: olduğu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulün değerinin fiziki

■adan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı 
3 azalacağı varsayılır. Bir başka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün bina 
i ,  hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul

S:3 - “ enkulün bina maliyet değerleri, Bayındırlık Bakanlığı Yapı Birim 
«te t :  eri, binaların teknik özellikleri, binalarda kullanılan malzemeler, piyasada 
■pr ıze iik lerde inşa edilen binaların inşaat maliyetleri, müteahhit firmalarla 
«a: e~ görüşmeler ve geçmiş tecrübelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler 
* :  _~de bulundurularak değerlendirilmiştir.

b  :-'oaki yıpranma payı, Resmi Gazete'de yayınlanan yıllara göre bina aşınma 
■ ppEr" gösteren cetvel ile binanın gözle görülür fiziki durumu dikkate alınarak 

akmıştır. Gayrimenkulün değerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı 
K e i f  olgudan meydana geldiği kabul edilir.

lâs r: rme Yöntemi Yaklaşım ı:

•rsc .zerinde geliştirilebilecek projeler, varsayım larla modellenir. Modellemenin 
BSci z arak mümkün, finansal olarak olanaklı, ekonomik olarak azami düzeyde 
e t * olması beklenir.-

A. :a şmalarda projenin girişimci yönünden incelenmesi yapılır. Çalışma 
_ : ;c ~  nda proje konusu ürünün yer aldığı sektörün mevcut durumu ve 

p ~ : eğe yönelik beklentilerin incelenmesi ve değerlendirilmesi yapılır. Projenin 
«e: —ası durumunda yapılacak harcamalar tahmin edilerek firmanın pazarlama 
pal“ -eiarı ve genel fizibilite prensipleri dikkate alınarak toplam getiri ve 
lerzamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapılır. Projenin geliştirilmesi 
e lr ." " .n d a  sektörün genel durumu, benzer projelerin istatistiki verileri, mevcut 
ü : - : ~ k  koşullar ve beklentiler çevresinde proje ile ilgili varsayım larda 

- .a r a k , projenin performans tahmini yapılır. Projenin net bugünkü değer 
ez gelirlerin indirgenmesi yöntemi ile yapılır.

i r  i :  t i e yöntemi ile mülkün geliştirilmiş proje değerinin hesaplanması ve bu 
seçerden güncel mülk değerine ulaşılması mümkündür

ı . ı  u a ııc .u  ı n ı ı ı ı  / jl_> i nııuuL. r*- » oftN'İ ^af|
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- 3 Kullanılan Değerleme Tekniklerini Açıklayıcı Bilgiler ve Bu 
*:ntemlerin Seçilmesinin Nedenleri

Değerleme çalışmasında pazarda değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede 
senzer özellikler taşıyan satışa ve kiraya arz edilmiş olan gayrlmenkuller temin 
ac Idlği için Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı ve Maliyet Yaklaşımı birlikte 

I  İ lk . anılmıştır.

• 9 Üzerinde Proje Geliştirilen Arsaların Boş Arazi ve Proje Değerleri

II  Zeğerleme tarihi itibarı ile parsel üzerinde yeni geliştirilmiş herhangi bir proje 
I t l  anmamakta olup değerleme çalışm ası, parsel üzerindeki mevcut proje için 

♦apılmıştır.

x 10 Nakit/Gelir Akımları Analizi

Zeğerleme konusu taşınmaz ile ilgili değer tespitinde nakit/gelir akımları 
■cıtemi kullanılmamıştır.

• 11 Maliyet Oluşumları Analizi

•aüyet Yaklaşımında gayrlmenkulün değerinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak 
.zere iki farklı olgudan meydana geldiği kabul edilir. Maliyet unsurlarından biri 
: an arsa değerinin tespiti Emsal Karşılaştırması yaklaşımı kullanılarak 
lapılmıştır.

Zayri men külün bina maliyet değerleri, Bayındırlık Bakanlığı Yapı Birim 
Maliyetleri, binaların teknik özellikleri, binalarda kullanılan malzemeler, piyasada 
ıvm özelliklerde inşa edilen binaların inşaat maliyetleri, müteahhit firmalarla 
papılan görüşmeler ve geçmiş tecrübelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler 
: d z  önünde bulundurularak değerlendirilir

5 nalardakl yıpranma payı, 02 .12 .1982 tarih ve 17886 sayılı Resmi Gazete'de
• ayımlanan yıllara göre bina aşınma paylarını gösteren cetvel ile gözle görülür 
-ziki durumu dikkate alınarak hesaplanır. Taşınmazın değer hesaplamasında 
: arsel üzerinde yer alan yapıların yapı sınıfları, yaşları, fiziki özellikleri, alanları, 
«aniden yapım maliyetleri ve yıpranma oranları dikkate alınarak satış 
zeğerlerine ulaşılm ıştır.

Arsa Peâeri Hesaplaması

Arsa Alanı m 2 Birim Değer T L / m 2 Toplam Arsa Değeri

3.043 ,00 m2 700,00 TL/m 2 2.130.100.-TLI
----------------- __ _  ̂    -j a
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■ Deâeri Hesaplaması

I
I t e ı  s  te 1 ik Alan m 2 Yapı

Sınıfı

Birim
Maliyet
T L / m 2

Amortisman
Oranı Değeri (TL)

t & e r  5 ~ası 3 .4 6 1 ,8 0 4-C 1.308 % 6 4 .2 5 6 .3 5 2 ,3 4  T L

t a r s  ç £ - ;sinde yer  alan ve yapıyı tam am layıcı unsur  
İM e  : " rek i havalandırm a sistem leri, su ve elektrik  

î " ve diğer tesis  ve tesisatları üzerine
2 0 0 .0 0 0 ,0 0  TL

TOPLAM 4.456 .352 ,34  TL

i
:Wfe:ir»e: Yöntemine Göre Taşınm azın Değeri
r  \  . .■Ursa Değeri 2 .130 .100 ,00 TL

_  -  . ■ter -egerı 4 .456 .352 ,34  TL

D-zenlemeleri, Beton Sahalar ve
615.000,00 TLmfce- Değer Arttırıcı Şerefiye Unsurları

7 .201 .452 ,34  TLicapta m ~ 7.200 .000 ,00  TL
-r* -esaplanmıştır.

~ _ - f 5 tarihli ve 8 5 /9 7 0 7  sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile yürürlüğe giren  
b  • ■ f  M ühendislik H izm etleri Şartnam esin in  3 .2  m a dd esi g ereğ in ce  m im arlık ve  

~:  s  < hizm et bedellerinin hesabında kullanılacak 2 0 1 8  yılı Yapı Yaklaşık Birim  
- f yapının m im arlık h izm etlerine e sa s olan IV -C  sınıfı dikkate alınmıştır.

değerlemede Esas  Alınan Benzer Satış Örneklerinin Tanım ve Satış  
er ile Bunların Seçilmesinin Nedenleri

■ l fcr:em d e  Pazar bilgilerinden faydalanılm ış, bölgede yakın dönemde pazara 
OPt: ~ ş  benzer gayrimenkuller dikkate alınarak Pazar değerini 
s * ı ~ a : ecek kriterler çerçevesinde bulunan Satılık ve Kiralık, Arsa, İşyeri, 

■ fesca« vapı emsalleri üzerinden fiyat ayarlaması yapılmış ve değerleme 
f c r _ s _  :aşınm az için satış birim fiyatları belirlenmiştir. Bulunan emsaller 
p r . ~  şerefiye, büyüklük, reklam kabiliyeti, kullanım fonksiyonu gibi kriterler 
Iferi - =e <arşılaştırılmıştır.

.  -s Emlak (Tel: O 274 333 00 16)
ş e r e f e  konusu taşınmazın bulunduğu bölgede, taşınmaza yakın ve daha iyi 

Um -~zz  1 .004,00 m2 yüzölçümlü, ayrık nizam, konut imarlı arsanın 735.000,- 
T  :--:e e satılıktır. Taşınmazın satış bedeli üzerinden % 5 pazarlıklı tolduğu 

e-z nilmiştir. |
: ; : : e s i  Emlak Bankası Konutları A3 Blok K a t ı l  Dalre:6 FATİH / İSTANBUL ,1(6t
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tn s=  taşınmazın Afyonkarahisar yakın konumda olması, konumu ve fiziksel 
fcefik le ri İtibariyle kısmen avantajlı olup, negatif yönde % 10 şerefiye 
It- iiT m e s i yapılmıştır.

IZ U H  SATIŞ  DEĞERİ 1.004 m2 695,47-TL/m2/ay

I  .ZELTME SONRASI BİRİM SA TIŞ  DEĞERİ 1.004 m2 628,43-TL/m2/ay

2- 3 _ven İn şaa t  Emlak (Tel: O 274 333 O l 02^
teçeriem e konusu taşınmaza yakın ve daha iyi konumda, Afyonkarahisar 
■tat. ~a cepheli, ticari imarlı 2 .801 ,00 m2 alanlı arsanın 3 .600 .000 TL bedelle 

H t i!<  olduğu bilgisi alınmıştır. Emsal taşınmazın satış bedeli üzerinden %  10 
■ e z - '  < payı düşülmüştür. Emsal taşınmazın konumu ve fiziksel özellikleri 
■ n a r . e kısmen avantajlı olup, negatif yönde %40 şerefiye düzeltmesi 
I e r  - ış t ır .

İB ED H  SATIŞ DEĞERİ 2.801 m2 1.156,73-TL/m2/ay

■KLZrLTME SONRASI BİRİM SA TIŞ  DEĞERİ 2.801 m2 694,04-TL/m2/ay

2SR İnşaat fTel: O 274 216 13 03^
ipçe-em e konusu taşınmazın yan cephesinde 2 .600m 2 yüzölçümlü, "Otel / 
I f e r e : ,  Termal Turizm Tesisleri Alanı" İmarlı olduğu belirtilen arsa 3 .050 .000 ,- 
TL  reçel ile satılıktır. Emsal taşınmazın satış bedeli üzerinden % 10 pazarlık payı 

satılabileceği düşünülmektedir. Emsal taşınmazın konumu ve fiziksel 
B e l i«  eri itibariyle kısmen avantajlı olup, negatif yönde % 30 şerefiye 
[ d t-T iT-esi yapılmıştır.

■ KİM  SATIŞ DEĞERİ 2.600 m2 1.055,77-TL/m2/ay

m i E . T M E  SONRASI BİRİM SA TIŞ  DEĞERİ 2.600 m2 739,04-TL/m2/ay

2c-a Emlak fTel: 0539 389 16 28^
■Bşere-ıe konusu taşınmazın bulunduğu bölgede gayrimenkul danışmanlığı

Ip p a r  Oora Emlak sahibi Gökhan Beyle  yapılan görüşmede bölgede taşınmaza 
3 s r r ; '  imarlı arsaların satış bedellerinin 600 TL/m 2 ile 700 TL/m 2 aralığında 

r Igisi alınmıştır.

5- i r  as Emlak (Tel: 0553 706 43 43^
3teı~--£~ıe konusu taşınmazın bulunduğu bölgede gayrimenkul danışmanlığı 
p B s r  Adaş Emlak sahibi Furkan Bey'le yapılan görüşmede bölgede taşınmaza 
a c rz r-  imarlı arsaların satış bedellerinin 600 TL/m 2 ile 650 T L/m 2 aralığında 
— rıç)_ :  ıgisi alınmıştır.

-
a- Caddesi Emlak Bankası Konutları A3 Blok K a t ı l  Dalre:6 FATİH / İSTANBUL
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Ci-tahva Gayrimenkul (Tel: 0274 212 44 66^
fcDEreme konusu taşınmaza yakın ve daha iyi konumda, yeni inşa edilmiş, 

■ * - :=  ticari bina veya zemin katı ticari üst katları konut nitelikli 
Kb j aoilecek, 1 .700,00 m2 alanlı, bodrum, zemin 3 normal kat ve çatı 
p t e ' i E "  oluşan binanın 14.500,00 TL/Ay bedelle kiralık olduğu bilgisi alınmıştır. 
K  s î :=şınmazın satış bedeli üzerinden % 10 pazarlık payı düşülmüştür.

■ r_z< b i r i m  k i r a  d e ğ e r i 1.700 m2 7,68-TL/m2/ay

i m a  İnşaat (Tel: 0532 384 95 49^
ç i 'z m e  konusu taşınmaza yakın ve daha iyi konumda, Kütahya Merkez'de, 

fe s i -şa edilmiş, komple ticari bina veya zemin katı ticari üst katları konut 
■Nü* kullanılabilecek, 680,00 m2 alanlı, bodrum, zemin 3 normal kat ve çatı 
E——  = ~ oluşan binanın 2 .100 .000 ,00  TL bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıştır. 
lb s - -= z ın  satış bedeli üzerinden % 10 pazarlıklı olduğu bilgisi edinilmiş olup, 
f c - i i  taşınmazın Kütahya merkezine yakın konumda olması, konumu ve fiziksel 

k eri itibariyle kısmen avantajlı olup, negatif yönde % 30 şerefiye 
ıü c :e :~ es i yapılmıştır.

■ SATI Ş DEĞERİ 680,00 m2 3.088,24-TL/m2/ay

CD.ZI.TME SONRASI BİRİM SA TIŞ  DEĞERİ 680,00 m2 2.161,76-TL/m2/ay

Emsal Karşılaştırm a Yaklaşım ına Göre Değer Analizi

n_- sonucunda emsallerde oluşmuş olan birim m2 değerleri değerlemesi 
§pat*-~enkullerin yeri, konumu, büyüklüğü müşteri celbi, amacına uygun 

abilirlik gibi nedenlerden dolayı aşağıda belirtildiği gibi oluşmuştur.

- -a z ın  birim satış değeri toplam kapalı alanı üzerinden 2 .100 ,-TL/m 2 olarak 
-e-m iştir.

-ar ic  Satış Deâeri:
if 1 80 m2 x 2 .100 ,-TL/m 2 = 7 .2 69 .780 ,00-TL ~ 7.270 .000 ,00  TL 
e< Hesaplanmıştır.

-  : - Kira Değeri Analizi ve Kullanılan Veriler

re m e  çalışm ası; Konu taşınmazın bulunduğu bölgede yer alan işyeri, atölye 
a“ ayi tipi binaların kira bedelleri incelenmiştir. Bu amaçla bölgede yapılan 
: 'ma sonucunda, Taşınmazın mevcut hali ile yeniden kiraya verilmesinin 
:  ması nedeniyle taşınmazın arsa yüz ölçümü ve toplam kapalı alanı göz 
:e  bulundurularak kapalı alanı üzerinden aylık birim kira değeri 7 ,00-TL/m 2 

. < toplam kira bedelinin de 24 .230 ,TL olabileceği düşünülmektedir.

.atan Caddesi Emlak Bankası Konutları A3 Blok K a t ı l  Dalre:6 FATİH / İSTANBUL ofĞt
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■CM — 3riç Toplam Aylık Kira Değerinin;
■ LZ30 -TL (Yirmidörtbinikiyüzotuz T ü r k  L i r a s ı )

<ZT* :  = -il Toplam Aylık Kira Değerinin;
-TL (Yirmisekizbinbeşyüzdoksanbir Türk Lirası)

■ th  “ ssap ve taktir edilmiştir.

_E  :  eğerleme Konusu Taşınm azın Sigorta Değeri

J e - e - e <onusu 2899 ada 4 sayılı parsel üzerinde yer alan taşınmazın sigorta 
|e r  -esaplaması aşağıdaki şekilde yapılm ıştır;
p r  Mimarlık ve Mühendislik Hizmetleri Şartnamesinin 3 .2 . maddesi 
ieç  * re Mimarlık ve Mühendislik Bedellerinin Hesabında Kullanılacak 2018 yılı 
p * = ♦ aşık Birim Maliyeti Hesabı Tablosu" kullanılarak sigorta değeri 
h e  a —  ştır. Buna göre;

Alan m2 Yapı
Sınıfı

Birim
Maliyet
TL/m 2

Amortism 
an Oranı Değeri (TL)

İİSMS- E ~ 5 5

r
3 .4 6 1 ,8 0 4-C 1.308 % 6 4 .2 5 6 .3 5 2 ,3 4  T L

■ h e  > : £ ' 5 _ de yer  alan ve yapıyı tam am layıcı unsur  
Iplfesı| - : 6 •  havalandırm a sistem leri, su ve elektrik  
H h z ı a -  • e diğer tesis  ve tesisatları üzerine

2 0 0 .0 0 0 ,0 0  TL

TOPLAM 4.456.352,34 TL

ZM G a . - menkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Ş e re - e tarihi itibariyle değerleme konusu taşınm azlar üzerinde Hukuki sorun 
■i- -  a - a ç a d ı r .

5 : s Arazi ve Geliştirilmiş Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve  
. — ar ile Ulaşılan Sonuçlar

tarihi itibarı ile parsel üzerinde yeni geliştirilmiş herhangi bir proje 
;C a  olup değerleme çalışması, parsel üzerindeki mevcu,t prqje için

m  Caocesi Emlak Bankası Konutları A3 Blok K a t ı l  Daire:6 FATİH / İSTANBUL
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- :3  En Yüksek ve En İy i Kullanım Değeri Analizi

l i f l e m e s i  yapılan bir taşınmazın, fiziki olarak uygun olan, yasalarca İzin 
-r- en, flnansal olarak gerçekleştirilebilir ve en yüksek değeri getirecek en olası 

c j  emmidir. Değerlemesi yapılan taşınmazın en etkili ve verimli kullanım 
şe* "in mevcut kullanım şekil olduğu düşünülmektedir.

x 19 Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

le ie r le m e  tarihi itibarı İle söz konusu taşınm azlar tek malike aittir üzerlerinde 
t : _-'müş veya müşterek kullanım bulunmamaktadır.

x 20 Hasılat Paylaşımı ve Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak  
-mrjelerde, Emsal Pay Oranları

le - jr ie m e  tarihi İtibarı İle parsel üzerinde yeni geliştirilmiş herhangi bir proje 
t  .2 parsel için yapılmış herhangi bir hasılat paylaşımı ya da kat karşılığı 

s ız  eşmesi bulunmamaktadır.

REHBER

BÖLÜM 5

ANALİZ SONUÇLARININ D EĞ ER LEN D İRİLM ESİ

5 1 Farklı Değerleme Metodlarının ve Analizi Sonuçlarının  
Uyumlaştırılması ve Bu Amaçla İzlenen Yöntem ve Nedenler

leğe-iem eye konu taşınmazın piyasa değerinin bulunmasında, mevcut pazarda 
z~~zer özellikler taşıyan ve satışa arz edilmiş olan gayrimenkullerin satışa arz 
:e :e  eri, değerleme konusu parselin yüz ölçümü, imar durumu, terk 
-  -zarları, parsel üzerinde bulunan yapıların kullanım am açları, alanları, yaşları 
ü  <a:e alınarak taşınmaz için Emsal Karşılaştırma yöntemi ile Maliyet Yöntemi 
»ir <te kullanılmıştır. Her iki yöntem sonucu Elde edilen taşınmaz değerleri 
wr2 aması göz önünde tutularak TL cinsinden peşin satış değer takdiri 
•ar n iştir .

I E VS A L  KA RŞILA ŞTIRM A  YA KLAŞIM I D EĞ ER İ  
p C  J  HARİÇ)

İ L L İ Y E T  YA KLAŞIM I D E Ğ E R İ  
O .  HARİÇ)

7 .2 7 0 .0 0 0 ,0 0  T L

7 .2 0 0 .0 0 0 ,0 0  TL

.

U Y L A Ş T I R I L M I Ş  PİYASA D EĞ ER İ  
*Z  / HARİÇ) 7 .2 3 5 .0 0 0 ,0 0  TL

: - D EĞ ER İ (KDV HARİÇ) 2 4 .2 3 0 ,0 0  TL

vatan Caddesi Emlak Bankası Konutları A3 Blok K a t :l  Daire:6 FATİH / İSTANBUL
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5 2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer  
Almadıklarının Gerekçeleri

: aror içerisinde asgari bilgilerden yer verilmemiş bir unsur bulunmamaktadır.

: 3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat 
Uyarınca Alınması Gereken İzin  ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz  
Olarak Mevcut Olup Olmadığı

i le r le m e s i yapılan bir taşınmazın yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi 
: .  ..nmaktadır, onaylı mimari projesi ile konumu uyumlu olup, mevzuat 
„'.ennca gerekli tüm izinleri alınmıştır.

: - Değerlemesi yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin  
veya Gayrimenkule Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım  
Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Serm aye Piyasası Mevzuatı 
Çerçevesinde Bir Engel Olup Olmadığı

iT ie-lem eye  konu gayrimenkul tapu kayıtlarına göre "Üç Katlı Betonarme 
i  e -i Ve Arsası" vasıflıdır. Cins tashihi yapılmış olan taşınmazın tapu kayıtları 
te • ' kullanım şekli uyumludur. Taşınmaz için kat irtifakı ve kat mülkiyeti 
-es s edilmemiş olup, yapı projesi ile uyumludur ve ruhsat ile yapı kullanma izin 
re  :esi bulunmaktadır.

5 5 Değerleme Konusu Gayrimenkul İle  İlgili Şirketim izce Daha Önce 
Yapılmış Değerleme Çalışmaları Hakkında Bilgi

Ir ie - le m e  konusu gayrimenkul ile ilgili şirketimizce daha önce rapor 
- anmamıştır.

BÖLÜM 6 

SONUÇ

f :  Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

-mazın yukarıda belirtilen özellikleri göz önünde bulundurulduğunda 
: abilir/Kiralanabilir" nitelikte olduğu öngörülmektedir.



Rehber Gayrim enkul
Değerleme Danışm anlık A .Ş . REHBER

6.2 Nihai Değer Takdiri

Özel Çınar Sağlık Hizmetleri Ticaret Anonim Şlrketl'nln talebi üzerine yapılan 
inceleme sonucunda;

Mülkiyeti Özel Çınar Sağlık Hizmetleri Ticaret A .Ş .'ne ait olan; Kütahya İli, 
Merkez İlçesi, Yıldırım Beyazıt Mahallesi, 2899 ada 4 parsel sayılı, "Üç Katlı 
Betonarme İşyeri ve Arsası" nitelikli, 3 .043 ,00 m2 arsa alanlı taşınmazın yüz 
ölçümü, imar durumu, kullanım amacı, konumu, yapıların yaşı, fiziki ve mimari 
özellikleri, alanı, günümüz ekonomik koşulları ve bölgedeki gayrimenkullerin 
satış bedelleri göz önünde bulundurularak, 09 .11 .2018 tarihli adil piyasa 
değerinin;

KDV Hariç Piyasa Değerinin;
7 .235.000,-TL (Yedim ilyonikiyüzotuzbeşbin Türk Lirası)

KDV Dahil Piyasa Değerinin;
8 .537.300,-TL (Sek izm ilyonbeşyüzotuzyedib inüçyüz Türk Lirası)

KDV Hariç Toplam Aylık Kira Değerinin;
24.230,-TL (Yirmidörtbinikiyüzotuz T ü rk  L iras ı)

KDV Dahil Toplam Aylık Kira Değerinin;
28.591,-TL (Y irm isek izb inbeşyüzdoksanbir  Türk Lirası)

olacağı tahmin ve takdir edilmiştir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T .C . Merkez Bankası Döviz Kurları;
ALIŞ: 1 USD: 5,4819-TL, 1 EURO: 6 ,2174-TL , SATIŞ : 1 USD: 5,4918-TL, 1 EURO: 6 ,2286-TL 
Durumu ve kanaatimizi ifade eden değerlem e raporunu bilgilerinize sunarız.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Eyü
Değerle  

SPK  Lisans

K  \

il ÇEVEN
rleme Uzmanı 

sans  No: 40 1407
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T.C.
BAŞBAKANLIK  

Sermaye Piyasası Kurulu

Sayı : B . 0 2 . 6 . S P K 0 - U . ?  , / > ( ; .  04/04/7012
K o n u  : L isteye  a lın m a ta leb in iz  hk.

KKHKKKGAV RİMKNKUL DKĞKKI KMK DANIŞMANLIK A.Ş.
A k şem scttin  M ahallesi, A k şem settin  C ad d esi N o :33 .

Kat: 1-2. Fatih /lST A N D l.U .

İlgi: a) 10 .01 .2012  ta r ih  ve 4  say ılı yazın ız , 
b ) 10.02.2011 tarih  ve 16 say ılı yaz ın ız .

İlgi de  kay ıtlı b aşv u ru n u zd a ; Ş irk e tin iz in . K u ru lum uzun  Seri: V III. N o: 35 sayılı 
"S e rm ay e  P iyasası M evzua tı Ç erçev esin d e  G ay rim en k u l D eğerlem e ll ı /n ıe t ı  V erecek  
Ş irk e tle r ile B u  Ş irk e tle rin  K uru lca  L isteye  A lın m a la rın a  İlişk in  M saslar H akk ında  l'eb iıg  
I le b l iğ )  çe rçev es in d e , g ay rim enku l d eğ e rlem e  lıizm etı vcm ıek  üzere  K u ru lca  listeye a lın m ası 
ta lep  ed ilm iştir . K onunun  g ö rü şü ld ü ğ ü  Kuru! K arar O rgan  T n ın  23 0.5.2012 tarih  ve 10/342 
say.Iı to p lan tıs ın d a  Şii k e tin iz  ta leb in in  o lum lu  k a rş ılan m asın a  karar verilm iştir.

Bu çe rçev ed e ;

A )S e rm a y e  p iyasası m evzua tı u yarınca  y ap ılacak  g ay rim en k u l d eğ e rlem e  faa liye tle ri 
k ap sam ın d a  T eb liğ  h ü k ü m le rin e  uyu lm ası g e rekm ek te  o lu p , ay rıca , se rm ay e  p iyasası 
m evzua tı u yarınca  y ap ılan  d eğ erlem e  iş lem lerin d e , değ e rlem ey i y ap an la rın  0 1 .0 5 .2 0 0 6  
ta rih in d e  y ü rü rlü ğ e  g irm iş  bu lunan  Seri; V III. N o  45 say ılı S erm aye  P iy a sa s ın d a  U lusla ra ras ı 
D eğerlem e S tan d a rtlan  H akk ında  T eb liğ  v e  bu  T eb liğ in  ek in d e  vcı alını U lusla ra ras ı 
D eğ erlem e S u ıııda ılla ıııı.ı av u cu  uy ıtu ıla ıım tı ve bun ları u y g u lam ala rın ın  zo run lu  o lduğu .

B )  S erm ay e  p iyasası m evzua tı kapsam ında yap ılacak  g ay rim en k u l d eğerlem e 
faa liy e tle rin iz in  m ev zu a ta  u y g u n lu ğ u n u n  K u ru lu m u zca  iz leneceğ i ve m evzua ta  ayk ırı 
u y g u lam ala r ın ız ın  tesp it ed ilm esi h a linde  K urulum uz, lis tesinden  ç ık a r ılm a n ız  y o lu n a  
g id ileb ileceğ i.

O  K u ru lu m u z in ternet sa v la s ın ın  g ay rim enku l d eğ e rlem e  ş irke tle ri b ö lü m ü n d e  "genel 
duyu ru la r ve u y a n la r"  b aşlık lı k ısm ın d a  yer a lan  sü rek li b ilg ilen d irm e  fo rm u  fo m ıa tın a  uygun  
o larak  ta ra fın ızca  haz ırlan acak  sürek ii b ilg ilen d irm e  fo rm u n a  K u ru lu m u z in te rne t say fasın ın  
ilg ili b ö lü m ü n d e  y e r  v e rilm esi ve günce l tu tu lm ası gerek tiğ i

h u su s la rın d a  b ilg i ed in ilm esin i ve  gereğ in i rica  ederim .
\ s i  ı
I

KUrşad S ait B A B l’Ç C 'lJ 
M uhasebe  S ta n d a n la n  D airesi B aşkanı
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