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Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, ¢ogaltilamaz, dagitilamaz.
1 asil, 2 suret olarak hazirlanmistir.



e~Der Gayrimenku

legerleme Danismaniik A.S. REHBER

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYi TALEP OZEL CINAR SAGLIK HIZMETLERI TICARET

EDEN

DAYANAK
SOZLESMESI

GAYRIMENKULUN
POSTA ADRESI

RAPOR TARIHI

RAPOR NO

RAPORUN KONUSU

TAPU INCELEMESI

IMAR DURUMU

ANONIM SIRKETI
07.11.2018

Dumlupinar Mahallesi, Hava Tugay! Caddesi No:12
Merkez / KUTAHYA adresinde yer almaktadir.

09.11.2018

2018/07/1133

Mulkiyeti Ozel Cinar Saglik Hizmetleri Ticaret A.S.'ne
ait olan; Kutahya ili, Merkez ilgesi, Yildirrm Beyazit
Mahallesi, 2899 ada 4 parsel sayili, "Ug¢ Kath
Betonarme isyeri ve Arsasi" nitelikli, 3.043,00 m?2
arsa alanli tasinmazin piyasa degerinin tespiti.

07.11.2018 tarihinde, saat 11:56 itibari ile Tapu
Kadastro Genel Maudurligd Web Portali'ndan alinan
guncel takbis belgesine goére degerleme konusu
tasinmazlarin Uzerinde asagidaki takyidatlar
bulunmaktadir.
Bevanlar Hanesinde;
- Askeri Guvenlik Bodlgesidir. 20.10.1997 T.Yev:
3460 (20.10.1997 - 3460)
- Askeri yasak ve guvenlik bdlgesi icinde
kalmaktadir. (23.02.2011 - 2857)
Rehinler Hanesinde:
Turkiye Finans Katilm Bankasi A.S. lehine 1.
dereceden 8.000.000,00 TL bedelle ipotek.
(01.12.2017 - 25865)

Kitahya Merkez Belediyesi imar Miudirlugi'nde
yapilan incelemede degerleme konusu 2899 ada 4
parselin  1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
sinirlarinda  oldugu; Konut Disi Kentsel Calisma
Alani'nda, Hmaks: 9,50 (2 Kat), Ayrik Nizam, Glney
ve Bati yol cephelerinden 5m c¢ekme mesafesi
bulundugu bilgisi alinmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin herhangi bir kisithhk
hail bulunmamaktadir.

KDV Hari¢ Piyasa Degerinin;
7.235.000,-TL
(Yedimilyonikiytuzotuzbesbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
8.537.300,-TL
(Sekizmilyonbesyiizotuzyedibintigyiiz Tlrk Lirasi)

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
24.230,-TL (Yirmidértbinikiyizotuz TUrk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
28.591,-TL (Yirmisekizbinbesytuzdoksanbir TUrk Lirast)

Eyup SAMAN (SPK Lisans N0:400699)

Aydil CEVEN (SPK Lisans N0:401407)

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tum bilgiler ¢ergevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuclarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuglardan olustugu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu
olusturan miulkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligskisinin bulunmadig;

Degerleme  hizmetinin  Ucretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagl bulunmadigy;

Degerleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda mulki kisisel olarak denetledigi; , »
hususlarini beyan ederiz. i
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BOLUM 1
1.1 iCINDEKILER
BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 icindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3 Rapor Tura

1.4 Raporu Hazirlayanlar

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6 Degerleme Tarihi

1.7 Dayanak Sdzlesmenin Tarih ve Numarasi

1.8 Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYiI TANITICI BIiLGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

2.4.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
2.4.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

2 4.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
2.5 Degerlemede Kullanilan Yontemler

2.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

2.5.2 Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

2.5.3 Maliyet Yaklasimi

2.5.4 Gelistirme Yaklasimi

30LUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokimanlar

3.3 imar Bilgileri

3.4 Gayrimenkulin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

3.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

2.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip
Alinmadigr Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl Portfoyine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati HukUmleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigl Hakkindaki Goérus
Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapl Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Iilgili Olarak Gercgeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine
iliskin Agiklama
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EOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

-1 Gayrlmenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

-.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

-.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

-4 Gayrimenkulin Yapisal, insaat Ozellikleri

-.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

-.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

-.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Ac¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

-.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

-10 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

-.11 Maliyet Olusumlari Analizi

- 12 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

- 13 Emsal Karsilastirma Yaklasimina G6re Deger Analiz i

-.14 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

-15 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

-16 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

-17 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

-18 En Yuksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

- 19 Mdusterek veya Bolunmias Kisimlarin Degerleme Analizi

- 20 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

50LUM 5

-NALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

31 Farkli Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagcla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

3.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Degerlemesi yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis Degerleme
Galismalari Hakkinda Bilgi

EOLUM 6

AONUC

g

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cumlesi

=2 Nihai Deger Takdiri
E* LER: 1- Fotograflar 2- Mimari Proje G'
3- Yap! Kullanma izin Belgesi 4- Yap! Ruhsatlari
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Ozel Cinar Saglk Hizmetleri Ticaret Anonim Sirketi'nin 07.11.2018
tarihli  talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 09.11.2018 tarihinde,
2018/02/1133 rapor numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Rapor Taru

Bu rapor, milkiyeti Ozel Cinar Saglik Hizmetleri Ticaret Anonim Sirketi'ne ait
olan; Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Yildirrm Beyazit Mahallesi, 2899 ada 4 parsel
sayili, "U¢ Katli Betonarme isyeri ve Arsasi" nitelikli, 3.043,00 m2 arsa alanli
tasinmazin 09.11.2018 tarihli adil piyasa degerlerinin Tudrk Lirasi cinsinden
oelirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; mulkin mahallinde vyapilan inceleme
o'eticesinde ilgili resmi ve 0Ozel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
tegerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
-azirlanmasinda; Aydil CEVEN (Sorumlu Degerleme Uzmani) ve Eyup SAMAN
Sorumlu Degerleme Uzmani) gorev almislardir. Adi gecen degerleme
-Zmanlari degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime
sahiptirler.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

E- gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme
_zmanlari Aydil CEVEN ve Eyup SAMAN go6rev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi  sirasinda degerleme uzmanlarimiz
[7.11.2018 tarihinde c¢alismalara baslamis, 09.11.2018 tarihinde rapor
tamamlanmistir.

1.7 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

E_ degerleme raporu 07.11.2018 tarihinde Ozel Cinar Saglik Hizmetleri Ticaret
-~omm Sirketi'nin yazili degerleme talebi do@rultusunda hazirlanan 07.11.2018
ta- nli Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin
-a< ve yukumlualukleri belirtiimis ve rapor s6zlesme hukumlerine baglh kalinarak
Tazirlanmistir.

6 | Va3n Caddes E~ a< Bankas Konutlan A3 Bc< <at:l De 3:6 FATIH / ISTANBUL
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1.8 Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2018/02Z/1133 numarali rapor, Sermaye
Piyasas!i Kurulu Seri VIII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek S$irketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig" hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007
tarin 27/781 sayili kararinda yer alan de@erleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlara uygun sekilde hazirlanmistir.

BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagumriuk Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6  Fatih/istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Gzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
.erli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Turkiye'de ydrarlukte bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti
.ermektedir.

Sirketimiz T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili
'Sermaye Piyasasi Mevzuati cergcevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
'erecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
-akkinda Teblig" c¢ercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayili toplantisinda alinan
<arar geregince SPK mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
.ermek uzere yetkilendirilmigtir.

-yrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
carin ve 5271 sayih karari ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
eetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmeligin 11. maddesine istinaden
5-ankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren "Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi " hizmeti
.erme yetkisi verilmistir. Sirket YOneticilerimiz ve Sorumlu Degerleme
~Zmanlarimiz sirket kurulmadan o©nceki donemde de uzun yillar gayrimenkul
regerleme konusunda c¢alismis tecribeli kisilerden olusmaktadir.

S 'ketimiz kuruldugu gunden bugune kadar vyerli ve vyabanci bankalar,
gayrimenkul yatinrm ortakliklari, finansal kiralama, sigorta ve reasurans
s ~ketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
akiflar, holdingler ve diger kamu ve 0zel kuruluslarina ydnelik hizmet
'maktadir
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2.2 Mduasteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Ozel Cinar Saghk Hizmetleri Ticaret Anonim Sirketi biinyesinde 21 Mart 2006
tarihinde kurulmus olan Cinar Diyaliz Merkezi 2013 yilinda yeni binasina
:asinmis olup faaliyetlerine burada devam etmektedir. Ozel Cinar Diyaliz
Merkezi, Kitahya ili, Merkez ilcesi, Dumlupinar Mahallesi, Hava Tugay! Caddesi
No: 12 adresinde faaliyetini sirdurmektedir.

2.3 Mdusterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sinirlamalar

3u degerleme raporu; Ozel Cinar Saglik Hizmetleri Ticaret A.S.'ne ait olan;
Kitahya ili, Merkez ilgesi, Yildinm Beyazit Mahallesi, 2899 ada 4 parsel sayill,
'Uc Katli Betonarme isyeri ve Arsasi” nitelikli, 3.043,00 m2 arsa alanli
:3siInmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilgi
cesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme
amaci ile hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin gincel piyasa
-ayic degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme
-aporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar c¢ergevesinde degerleme
-aoorunun hazirlanmasidir. Bu talepte mdusteri tarafindan getirilen bir kisitlama
Junmamaktadir.

2.4. Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

5' gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagll hak ve faydalarin belli bir
ca'ihteki degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya "degerleme", bu
e smanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise "deger" denir.

Z4.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

E * gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
z.rumunda;

- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul
bir siire taninacagi

- Alict ve saticinin gayrimenkulle ilgili butin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,

-Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag! varsayllarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecegien yiksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat degere "Piyasa Degeri" denir.

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,

- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

- Degerleme konusu miulkin pazarda makul bir zaman dilimi
6-12 Ay) pazarda kalacag!,



[R)zgt;$lre§aeyg:nelgr|:1ualnl|k AS. REHBER

2.4.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gorusmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
aelirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Duzenli
kiditasyonda, pazarliklar sonucunda varlhklarin her biri i¢cin en iyi dedgerin
alinmasina c¢ahisiilmaktadir.

Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki goriusmeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varlklarin acik arttirmayla satiimasi
onerilir.

2.4.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik duzenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
<osullari g6z 6nunde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
:egerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir.
3u nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

2.5 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul goérmuis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi
Dulunmaktadir. Bu yontemler "Emsal Karsilastirma Yaklasimi®, "Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, "Maliyet Yaklasimi” ve "Gelistirme Yaklasimi"dir.

2.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlari kullaniimaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
<onumu, buyudkligu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
Karsilastirilir. Bu c¢alismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer mulklerin
Hyatlar ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer
nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.5.2 Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil i¢in Uretecegi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon
oranina bolunerek, gayrimenkul degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin gincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve
bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir. / AN
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2.5.3 Maliyet Yaklasimi

3u teknikte gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl
-ziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir mulk
.eniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
regerlendirilir.

meniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
-esaplanir. Yontemde, gayrimenkulin kalan bir ekonomik 6dmre sahip oldugu
«abul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan,
*'nksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
:_sUncesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay! dusdalar.  Bir
raska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden
-sa etme maliyetinden fazla olamayacagdl kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

1= smalarda gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhgl Yapi
Eim Maliyetleri, binalarin teknik 0&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,

.asada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
- —Ilalarla yapilan gortismeler ve gec¢cmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
—a iyetler g6z 6nunde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay!,
:esmi Gazete'de yayinlanan yillara gbre bina asinma paylarini gdsteren cetvel
- oinanin gozle goralur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

I 5.4 Gelistirme Yaklasimi

E_ .aklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi

—edeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
stirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak

- '~'kion, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli
2 dir. Bu galismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi yapilir.

la sma kapsaminda proje konusu urdnin yer aldigi sektériin mevcut durumu
*2 gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z
*:* sudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
m— anin pazarlama politikalart ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak
. am getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.

1-2 s: -ilmesi durumunda sektorin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel

~z*2m ari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili

ea-savimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini

i: 3'ak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtnki deger hesabi
' Ozelikle ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilk

ccscermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mumkin olmamasi
onusudur.
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Gelistirme modellemesi ile sayesinde mulkin gelistirilmis proje dedgerinin
Hesaplanmasi ve bu degerden gincel mulk degerine ulasiimasi mumkunddr.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Kitahya ili, Merkez ilgesi, Dumlupinar Mabhallesi,
Hava Tugay!l Caddesi, No: 12 posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza Ozel
araglarla ulasim mumkidn bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim Kuitahya il merkezinden Fatih Sultan Mehmet Bulvari dogu
dogrultusunda takribi 2 kilometre devam edilir ve bu bulvarin devami olan
Yunus Emre Caddesi uzerinde ilerlenir. Caddenin bitiminden Selimiye Caddesi
tzerinden D650 Karayolunun karsisina gecilir. Sehit Er Bahtiyar Yalinca Caddesi
<uzey dogrultusunda takip edilir. Bitiminde bati y6éninde Tugay Caddesi'ne
donalur. Yaklasik 320 metre sonra guney dogrultusunda Hava Tugayl Caddesi‘'ne
donalur. Degerleme konusu tasinmaz bu cadde Uzerinde yer alan 12 kapi nolu
oinadir.

HAVA ER EGITIM
TUGAYI

DEGERLEME
KONUSU TASINMAZ

KUTAHYA iL

MERKEZI AFYONKARAHISAR

YOLU (D650)
FATIH SULTAN
MEHMET BULVARI
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Siz konusu tasinmazin yakin cevresinde bos parseller, kuzeyinde Hava Er Egitim

".cayl, guneybatisinda Kiutahya Bahgesehlr Koleji, site tarzi 4-6 kath konut

sap jarn yer almaktadir. Tasinmaz belediyenin tum altyapi hizmetlerinden
malanabilmektedir.

2 2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokimanlar

Irierleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
re resi, yap! ruhsati, yap! kullanma izin belgesi, mimari proje fotograflari, ekte
s."Jmustur.

'r~ar Durum Belgesi = 24.12.2010 tarih ve 943 sayil

*er Ruhsati = 12.10.2011 tarih ve 372 sayili
| -51,80 m2 isyeri binasi igin diizenlenmistir.

o!: adilat Ruhsati = 28.11.2013 tarih ve 43 sayil
| -51,80 m2 isyeri binasi i¢in dlizenlenmistir.

*r: Kullanma izin Belgesi = 11.04.2013 tarih ve 226 sayili
Z -51,80 m2isyeri binasi i¢cin duzenlenmigtir. [ |

~
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3.3. imar Bilgileri

«(itahya Merkez Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemede degerleme
«onusu 2899 ada 4 parselin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani sinirlarinda;
*onut Disi Kentsel Calisma Alam'nda yer aldigi, Hmaks: 9,50 (2 Kat), Ayrik
‘" zam, Guney ve Bati yol cephelerinden 5m cekme mesafesi bulundugu bilgisi
alinmistir.

3.4. Gayrimenkulun Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumu daha 6ncesinde Hmaks: 6,50m (2 Kat)
<en plan tadilati sonrasinda Hmaks: 9,50m (2 Kat) olmustur.

3.5 Gayrimenkultin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkulin
- Ulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar tzerindeki yasal kisitlamalari tespit
simek amaci ile yapilir. Degerleme konusu tasinmazin 07.11.2018 tarihinde,
saat 11:56 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mdudurligi Web Portali Gzerinden
a nan guncel takbis belgesine gore degerleme konusu tasinmaz Uzerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

iLi KUTAHYA PAFTA 19-0-4
ILCESI MERKEZ ADA 2899
MAHALLESI YILDIRIM BEYAZIT PARSEL 4
SOKAK/MEVKIi - YUzOLcUMU 3.043,00 m2
AN UC KATLI -
»ASFTIA‘?"NMAZ BETONARME ISYERI \T(Q\F;I'\AHW/E 07.06.2011/9539
VE ARSASI
7CILT 119 SAYFA 11725
. OZEL CINAR SAGLIK HIZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI
MALIK :
(Tam Hisse)
07.11.2018 tarihinde, saat 11:56 itibariyle Tapu Kadastro
" AKYIDAT Genel Mudurlugt Web Portali tGzerinden alinan guncel takbis

belgesine gore degerleme konusu tasinmaz Uzerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

13 Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Katil Daire:6 FATIH / ISTANBUL
| Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdeaerleme.com.tr - rehber@r;

ATIHV D


http://www.rehberdeaerleme.com.tr

L)eek:jk;ilre?niyg?nelgr:uz;nhk A.S. REH BER

Bevaniar Hanesinde;
- *Askeri Guvenlik Bdlgesidir. 20.10.1997 T.Yev: 3460
(20.10.1997 - 3460) "
- *Askeri yasak ve guvenlik bdlgesi icinde kalmaktadir.
(23.02.2011 - 2857)
Rehinler Hanesinde;
- Turkiye Finans Katilim Bankasi A.S. lehine 1. dereceden
8.000.000,00 TL bedelle ipotek. (01.12.2017 - 25865)

2565 Sayili Askeri Yasak Boélgeler Ve Givenlik Bdlgeleri Kanunu

*Madde 19 - Guvenlik Bolgeleri; 6zel givenlik bélgeleri ve askeri giavenlik bélgeleri olmak tzere
<iye ayrilir.

Ozel ve askeri giivenlik bélgeleri:

miadde 20 - a) Kamu veya 0zel kuruluslara ait stratejik degeri haiz her turlu yer ve tesislerin
cevresinde bu Kanun hukiamlerine gore dzel guvenlik bélgeleri kurulabilir.

d) Birinci derece kara ve deniz askeri yasak boélgesi olarak Han edilmeyen Silahli Kuvvetlere ait
esla, kita, karargadh, kurum, ordugdh ve tesisler ile sualti ve suustu tesislerinin, her turlu
zatiayici, yanici, akaryakit ve gizlilik dereceli maddelerin konmasina tahsis edilmis sabit ve
seyyar depo ve cephaneliklerle, bu gibi maddeleri dolduran, bosaltan tesisler ve atis
joligonlarinin cevresinde; bu yerlerin dis sinirlarindan itibaren en fazla dortyliz metreye kadar
¢ecen noktalarin birlestirilmesi ile tespit edilecek askeri guvenlik bdlgeleri Genelkurmay
Baskanliginca tesis edilebilir. Bu bdlgelerin c¢evresinin isaretlenmesine iliskin esaslar
mnetmelikte gosterilir.

Buvenlik bélgelerinde uygulanacak esaslar:

m'adde 21 - Givenlik bélgelerinde asagidaki esaslar uygulanir:

Bolge icindeki gercek ve tuzelkisilere ait mallar kamulastirilabilir.

z (Degisik: 15/6/1987 - 3384/1 md.) Guvenlik boélgelerinin dis sinirlarindan itibaren en ¢ok iki
Mz metreye kadar olan saha dahilinde yangin ve patlama tehlikesi gésteren her tirli maddenin
-ali, depolanmasi ve satis yerlerinin acilmasi yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili sinir, 6zel givenlik
zcigelerinde mabhalli mulki amirler; askeri guvenlik bélgelerinde ise askeri tesisin teknik
zzellikleri ve hassasiyeti dikkate alinarak garnizon komutani ve mahalli mulki amirler tarafindan
z iikte tespit edilir.

(Ek: 9/10/1996 - 4188/1 md.) Kamulastirma yapilan guvenlik bélgelerine ve guvenlik bdlgesi
-esis edilen deniz sahasina, buradaki tesislerde gorevli olanlarla, askeri guvenlik bdlgelerinde
mtkili komutanhgin, kamu ve 6zel kuruluslara ait tesislerde ise, bu konuda yetkili makamin izin
<erdigi kisilerden baskasi giremez ve oturamaz.

z Bu bdlgelerin guvenliginin saglanmasi, bélgeye giris ve kamu/astirilmayan tasinmaz mallardan
eararlanma esaslari yonetmelikte gosterilir. 22/7/1981 tarih ve 2495 sayihh Bazi Kurum ve
Kuruluslarin Korunmasi ve Guvenliklerinin Saglanmasi Hakkinda Kanun hikumleri sakhidir. (1)

f (Ek: 26/2/2008-5740/1 md.) Askeri guvenlik bdlgesi olarak tespit edilen, Turk Silahh
Kuvvetlerine ait kisla, kita, karargah, kurum, ordugah gibi tesislerin, fotograf ve filminin
cekilmesi, harita, resim ve krokisinin yapilmasi, not alinmasi veya harita uygulamasi gibi
m'aaliyetlerde bulunulmasi, bdlgenin savunma ve guvenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve
aciklayacak cihazlar kullanilmasi, bu amagla goérevlendirilmis olanlar ile ilgili birlik komutanligi
zarafindan izin verilmis olanlar disindakilere yasaktir.

* (Ek: 15/8/2017-KHK-694/46 md.; Aynen kabul: 1/2/2018-7078/43 md.) Guvenlik
z6lgelerinin dis sinirlarindan itibaren ikiyliz metreye kadar olan bélgelerde hangi tir zirai Grinun
mtistirilecegine mahalli mulki amirler tarafindan karar verilebilir.

Askeri guvenlik bdlgesi serhi bulunan parsel UGzerinde 24.12.2010 tarihli imar
durum belgesi alindigi, tasinmazin 1/1000 Olgekli Uygulama iimar. Plani
sinirlarinda, Konut Disi Kentsel Calisma Alam'nda yer aldigi 6grenilmiSt~r« gRvri*Wui
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2 5 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
I, -ip Ahinmadigr Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Iraklig1 Portfoyine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukudmleri
2~-cevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Gorus

. rie-emeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gore "U¢ Katli Betonarme isyeri
i --sasi” vasifidir. Cins tashihi yapilmis olan tasinmazin tapu kayitlari ile fiili
c_ anim sekli uyumludur.

-rnaz icin kat irtifaki ve kat mulkiyeti tesis edilmemis olup, yap! projesi ile
| udur ve ruhsat ile yapr kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Sermaye
. .=sasl Mevzuati Hukumleri cercevesinde islem gormesinde herhangi bir engel

-~madigi gorasune varilmistir.

2 7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
¢~38 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan
Tap Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili
3 arak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

lete-eme konusu tasinmaz 11.04.2013 tarih ve 226 sayili Yap! Kullanma izin
e :es ne sahiptir.

3-8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
2 :_guna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama
lege-eme konusu tasinmaz Mimari Projesi ve yap! ruhsatina uygun olarak insa
r: —s olup 11.04.2013 tarih ve 226 sayili Yap! Kullanma izin belgesine
& * .. r. Deger hesaplamasinda bu durum dikkate alinmistir.
BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
- 1 Gayrimenkulin Bulundugu Bdélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
C-ianva ili:
4 .za- .a, Turkiye Cumhuriyetinin Ege Bolgesinde yer alan bir ildir. 2016 yilinda

verilerine goOre merkez ilceyle beraber 13lice, 27 belediye, bu

;e e: elerde 219 mahalle ve ayrica 548 koy vardir. Kiitahya, Ege Bélgesinin ic
r-z -'adolu Bolumu’'nde yer alir. i¢ Anadolu Boélgesi ile denize kiyisi olan Ege

sz _ - arasinda gegcis alanidir. Kutahya ili, 38 derece 70 dakika ve 39 derece
<a kuzey enlemleri ile 29 derece00 dakika ve 30 derece 30 c¢lakika dogu
3- ar arasindadir. I L iN*ul

fdM? FfINOW 4

—m =Tl - .
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|_~ahya ili 11.875 km2'lik yuzolcimuyle Turkiye topraklarinin yaklasik %1,5'nu
*+ amaktadir. Kiatahya, kuzeyinde Bursa, kuzeydogusunda Bilecik, dogusunda
Ei* sehir ve Afyon, guneyinde Usak, batisinda Manisa ve Balikesir illerimizle
if.-lidir. Gorulen iklim karasal iklim olmakla birlikte kislar soguk, yazlar sicak
ceger. Bitki ortisu zengindir. Sehrin %52'si ormanlarla kaplidir.

Ir-gin tarihi ve kdlttrel birikiminin yani sira termal kaynaklari, dogal guzellikleri
r ¢cinileriyle goértilmeye deger sehirlerden biri olan Kitahya, Ege Bdlgesi'nde yer
. -aktadir. i¢ Bati Anadolu béliminde bulunan Kiutahya'nin yuzélcimu 12.043
* cmetrekare olup rakim 970 metredir.

~JIK 2017 verilerine gore Kitahya'da yaklasik 572.256 kisi yasamaktadir,
»erkez basta olmak Uzere Tavsanli, Simav, Gediz, Altintas, Domani¢, Emet,
- sercik, Aslanapa, Saphane, Cavdarhisar, Dumlupinar, Pazarlar Kutahya'nin
.e eridir. NuUfusun en yogun oldugu ilce merkez olurken en az nufusa sahip ilge
. _—lupmnar'dir.

* cahya'ya Termal Turizmin baskenti de denilebilir. Zira Turkiye de Bakanlar
m _rulu Karari ile ilan edilen 65 Termal Turizm Merkezinden 8 tanesi Kitahya'da

-nmaktadir. Bu kaynaklar oldukca ytksek termal degerlere sahiptir ve saglik
I_nzmi acisindan son derece 6nemlidir.

'« mve Cografya

«.cahya ili Ege Bolgesi'nin i¢ Bati Anadolu Bolumi icinde yer alir. Ege
5: ¢esi'nin bu boélimi, ic Anadolu Bdlgesi ile Asil Ege Bolumi arasinda bir esik
_--mundadir.

. -nadolu canagindan Ege ovalarina, veya Guney Marmara havzalarindan ig
Vcdolu'ya geciste bu esik asilir. Esigin bariz karakteri, ortalama yukseltisi 1200
- cvarindaki yaylalardan ibarettir. Sahanin 3/4'Unden fazlasini 1000-1500 m.
*m«settiler arasindaki dalgali duzlukler teskil eder.
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Bj sebepten saha, cografya dilinde "Kutahya Yaylalari” diye anilir. Bu yaylalar
zinde, kabaca kuzeybati-gtiineydogu istikametinde acilmis cukur sahalar ile esik
izerinde yiikselen bir takim dag ve tepe dizileri bolgeyi cesitlendiren diger yiizey
sekilleridir.

Kutahya ve cevresinin iklimi Ege, Marmara ve i¢ Anadolu Bélgeleri arasinda bir
zecis tipidir. Diger bir ifadeyle iklim bakimindan her G¢ bdlgenin de 6zelliklerini
tasir. Sicaklik sartlari daha cok i¢ Anadolu'yu andirmakla beraber, i¢ Anadolu
Bolgesi'nde hakim olan step ikliminin disinda kalir ve Ege ile Marmara Bélgesi
gibi, kurak iklimlerle nemli iklimler arasindaki gecis iklimi tipine girer.

feralti kaynaklari:

Kutahya'da yaygin olan madenlerin basinda linyit kémird gelir. ilin kuzeyinde
zulunan linyitlerin isletilmesi Kutahya-Balikesir demir yolunun yapilmasi ile
Kolaylasmistir. isletilen yataklardan biri Degirmisaz havzasi olup ayni adl
stasyona 2,5 km uzaklikta kalitesi iyi fakat rezervi az bir yakittir.

I<inci ve oOnemli yataklar Tavsanh kuzeyinde Tuncbilek mevkiinde bulunur ki,
sletmeye acildiktan sonra 1943'te 15 km'lik bir demir yolu ile ana hatlar
zaglanarak tasima isleri  kolaylastirilmistir.  Bu yataklar Tunc¢bilek termik
santralini besler.

Bor yataklari Emet ilgcesinde bulunur. Sap (alunit) yataklari Gediz-
Saphane ilgcelerinde bulunur.

<rom Turkiye'de ilk olarak Kitahya'nin kuzeybatisiyla Uludag arasindaki yorede
zulunmus ve 1960'a dogru isletiimeye baslanmistir. Daha sonralari buradaki
zcaklar cevherin tukenmesi sonucunda terk edilmistir. GUnumuzde en 0Onemli
‘-om yataklari Tavsanli ilgesinde bulunur.

lin yeralti zenginlikleri bakimindan sicak su kaynaklari da Kiitahya turizminde
zuyuk rol oynamaktadir. Bu sicak su kaynaklarindan bazilarinin ¢cam ormanlari
icinde yer alisi bu turistik ®nemi daha da artirmaktadir. ilin biyik merkezlerine
.akin olmalari nedeniyle Harlek ve Yoncali Kaplicalari daha fazla énem tasir.[5]]

Simav il¢cesinde Eynal, Citgdl ve Nasa alanlarinda suyun c¢ok yuksek sicakliklarda
akmasi bu suyun kaplica, kaplica tesisi-sera-ilce sitilmasi ve enddustriyel
sanlarda kullanimina imkan vermistir. Gediz ve Murat Dagi'ndaki sular da
yuksek sicakliklarda olup kaplica ve kaplica tesislerinin isitilmasinda kullanilir.
Bjnlarin haricinde Emet, Dereli, Tavsanli Go6bel, Hisarcik ve Saphane'de de
zermal turizm ve isitma amach kullanilan su kaynaklari vardir.

Demografi:

Kutahya Ili Nufusu: 573.642'dir. Bu nifusun %76,08'i sehirlerde yasamaktadir
7016). ilin yhzélgimi 11.634 km2'dir. ilde km2vye 49 kisi dismektedir. (Bu
sayl merkez ilcede 106'dir) ilde yillk nufus artis orani %0,38 olmustur. |l
-erkezinin denizden yuksekligi: 958 m.'dir.
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ilcelere Gore Kiutahya Niifusu

ilce
Merkez
Tavsanli
Simav
Gediz
Emet
Altintas
Domanig
Hisarcik
Aslanapa
Gavdarhisar
Saphane
Pazarlar

Dumlupinar

ilce
Nufusu

263.717
102.076
63.511
49.569
20.151
16.045
14.614
12.489
9.393
6.503
6.272
5.058

2.858

Erkek
Nifusu

130.912
50.686
31.121
24.343
9.763
7.996
7.231
6.046
4.624
3.102
2.980
2.424

1.433

Kadin
Nifusu

132.805
51.390
32.390
25.226
10.388
8.049
7.383
6.443
4.769
3.401
3.292
2.634

1.425

REHBER

Nufus
Yiizdesi

% 46,08
% 17,84
% 11,10
% 8,66
% 3,52
% 2,80
% 2,55
% 2,18
% 1,64
% 1,14
% 1,10
% 0,88

% 0,50
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X : Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
nprcut Trendler ve Dayanak Veriler

I*.*.a ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Ekonomisindeki Gelismeler
ekonomisi acgisindan yakin gecmisteki en 6dnemli milat 2008 Global Krizi
Her ekonominin farkl boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artci
- hala surmektedir. Dolayisiyla bu sutreg, kiUresel ekonomik sartlari
m etkilemektedir. Dunyada kiuresel boyutta yasanan ikinci buyudk
m< krizden bu yana yaklasik sekiz yillik bir sire gecmesine ragmen
eonomik rakamlarin kriz 6ncesi seviyelere ulastigini sdylemek guctur,
e ou durum gelismis ulke ekonomilerinde dikkat cekici bir boyutta
a*:adir. Kriz sonrasi gelismekte olan uUlkelerin hizli toparlanmalarina
sc- birka¢ yildir bu ekonomilerde de sorunlar artmaya baslamistir. Global
“-as ekonomi politikalarinin en 6nemli uygulayicilari Merkez Bankalari
.- Dunyadaki etkin ve bilylik Merkez Bankalarinin alacagr kararlar
“i1-: _ <elerini etkilemekle kalmayip ayni zamanda ‘uluslararasi fon
e- , ~ baslica yol gosterici olmus ve bu durumun gerek negatif gerekse
iibari ile en ¢ok gelismekte olan Ulke varliklari etkilenmistir. s
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* Ekonomisi ile ilgili Gelismeler

ter* .s ekonomisinde yasanan 2001 krizi, tlkemiz icin donim noktasi olmustur.
.- . ='dir devam eden yuksek enflasyon ve issizlik, diasuk buyume, yuksek faiz
me *a~u borcu gibi pek c¢ok yapisal sorun dlkeyi sonunda derin bir Kkrize
§cc_— Jstur. Kriz sonrasi alinan yasal dizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte
etsi Sc. labilecek bir stirede cok hizli bir toparlanma sireci yasanarak Kkrizin
22c er onemli olgide silinmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve borglanma
dBe: _ e borg yonetimi konusunda gorilen iyilesme kendisini biyume ve risk
3~ - erideki azalmayla gostermistir. Ardindan dunya ve ilke ekonomisinde
ire za~a gelen degisikliklerle birlikte gerek para gerek maliye politikalarinda
Snc -.gulamalara gidilmistir.

221* . ilk ceyrek buyume hizi da oldukca yuksek bir seviyede gerceklesmis ve
pizr-e 5'e ulasmistir. ikinci ceyrekte yuzde 6 ile 7,7 arasi bir biyime hiz

f —ektedir. Tark ekonomisindeki onemli kazanimlarindan biri sardtralebilir
ir .-ece saglanan basaridir. Ulke ekonomilerinin yeterince buylyememesi
iLr f:=< en 6nemli makro sorunlarin basinda gelmektedir. Krizi takiben en
irs - "sorun 'makul bir seviyede buyuyebilme' olmustur.

S z :se bu konuda dikkatle takip edilen bir konuma gelmistir. Turk

2001  krizine kadar dort yil  boyunca artarda buydme
le :szememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene st Uste pozitif
m. e saQglayarak onemli bir basari elde etmis, 2008 dinya krizinden sonra

2009 yilini negatif buyume ile kapatarak ardindan 2010 yili itibari ile
' toparlanma yasamistir.

.S ve Bilesenleri Ag¢isindan Analiz

“« .e" erine gore (Subat-2018 tarihi itibariyle;

irit .e ndfusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 Kisi
jr* e de ikamet eden nufus 2017 yilinda, bir dnceki yila gbére 995 bin 654

e Ette* "jfusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin ndfus 40 milyon 275
iHrr 393 kisi oldu. Buna gore toplam nidfusun %50,2'sini erkekler,%49,8'ini ise
= o jsturdu.
* - -Js artis hizi 2016 yilinda bindel3,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4 oldu,
s ¢e merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu
mr 2117 yilinda %92,5'e yukseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
UtT 5 : 5'ak gerceklesti.
e |*s _zce 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda o6nceki yila gore
s ;:'s:e-erek 31,7 oldu

1
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Turk insaat Sektoriine Bakis

[*saat ve alt sektor bilesenleri genel ekonomik gelismelerden c¢ok etkilenen

secOrler arasinda yer almaktadir. Sektorin ekonomiye duyarhhginin fazla

. -asl her ulkede farkli miktarda olsa da mevcuttur. Buyuk o6l¢cide ulusal

sa-mayeye dayanan Tirkiye Iinsaat Sektord, yizlerce meslek dalini
endlrmesi  nedeniyle istihdam ve Uretim sirecini  6nemli  dlglide

sc< emektedir.

~Muteahhitlik Hizmetleri Proje Bedeli-Proje Sayisi

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Prole Bedeli (Milvon $)}— Prole Savis» (sad ekseni

yaynak: ekonomi Sakaniigi-Agustoz 201/

Jusal ve uluslararasi alanlarda buyuk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250'den fazla alt sektdri harekete gegirme 0Ozelligiyle
Jokomotif sektdr' ve buyuk istihdam kaynagi olmasi dzelligiyle de ‘issizligi emici'
Dir ozellige sahiptir. Sektor (lkemizin en 6nemli is kollarinin basinda
selmektedir. Gerek vyurtici gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar,
sektort tlkemiz ekonomisinin dnemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir.
3SYIH icindeki dogrudan payr %8'In {stiine c¢ikan sektorin bagl sektorlerle
. rlikte dolayli payr %30'lara ulasmis durumdadir.

Yurtici insaat ve Konut Sektori

insaat sektériiniin gelismesindeki en énemli gi¢ ic dinamikler nedeniyle gériilen
<onut ve alt yap! yatirimlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillik
surecte bu konularda ©Onemli kazanimlar elde edilirken sektdrde kendisini
gelistirmistir. insaat sektorinin en 6nemli birleseni olan konut alt sektdriinde
se kamunun yol gostericiligi 1980'lerde daha da 6nem kazanarak saglkli ve
jogru yapilasma icin calismalara baslaniimistir.
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5 “un insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli giic tlkemizin yasadigi hizli
7li“js artisi ve hizl kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
tziulmesi ve dretimin artirilarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda
Ga-el idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhgl idaresi Baskanlgi
c_'jimustur. TOKi'nin islevi Turkiye'de konut Uretim sektérinin tesvik edilerek
-i artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak ydninde
re denmistir.

| =/rimenkul Yatirim Ortakliklari

re-maye piyasalarinin 1980'lerde gelismeye baslamasinin diger bir etkisi de
rsaat sektdorintn kurumsallasmasi ve buna baglh fonlarin yonetimi asamasinda
Jc olmaya baslamistir. ilgili mevzuatlarin zaman icinde hazirlanmasini takiben
“re  sektor olan insaat kesimiile finansal piyasalar arasinda kopruler
«.-Jmaktadir. Bu baglamda Gayri Menkul Yatirrm Ortakliklari (GMYQO) o6nemli
c-'-mlardir. GYO'lar ilk olarak 1960'ta ABD'de olusturulmus, sonra dunyaya

mis yatirrm kuruluslaridir.

5*¢jn itibariyle 36 ulkede GYO rejimleri bulunmaktadir. Karesel yatirrm fonlari,
v ¢cok GYO'lara yatirrm yapmay tercih eder. Cunkd, GYO'lar; seffaf, kurumsal,
N~etlenebilirler ve hepsinin portfoyindeki gayrimenkuller gercek ekspertiz
ir-zenne sahiptir. Ulkemizde 34 adet GYO bulunmaktadir. Tirk Mevzuatina gore
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarl' Sermaye Piyasasi Kanunu c¢ergevesinde
zan-nlanmis kurumlardir. Bunagore; duzenlenen gayrimenkul vyatirim
rrzz<lklari, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayall
-a‘-3ra ve sermaye piyasasli araclarina yatirrm yapabilen, belirli projeleri
zztzskiestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatinm yapmak amaciyla
»ur_ abilen ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar
mer; sinden istisna tutulmus (Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye
r «asasl kurumlandir

eOonut Sektdru Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi
jrsaaz ve buna bagl konut sektorindeki gelismeler hem ekonomi cevreleri hem
m sade vatandas i¢in gunlik hayatin bir parcasi olan degiskenlerdir. Konut
rs'~*ma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyaclarin
arz -zan yer alan temel ihtiyaclardan biridir. Bu nedenle konut yalnizca bir
»1-zTiik deger olmayip ayni zamanda sosyo-psikolojik 6zellikleri olan varlik
z=s: z r.TUIK verilerine gore 2015 yilinda insaat sektérii buyume hizi(cari
ir s: aria) ortalama olarak % 14,7 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda ise ayni
pcrzam ile hesaplanan buyime hizi % 19,4 dizeyinde gerceklesmistir.2017 ilk
CTi-ez nde bluyume hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorilse de ikinci ve
ceyrekte ivmelenmenin tekrar artabilecegi beklentisi hdkim durumdadir.
5»rz- 2015 yilinda GSYH'In %8,2'lik kismini olustururken 2016 yilin da bu oran
5 ziuizeyinde gerceklesmistir. Ozellikle 2016 yili son ceyregi itibari ile sektor
¢~'i« Kampanyalar gerekse vergi tesviklerinin etkisiyle oldukg¢a hizli bir sekilde
t:i-akarak yili 1.341.413 adetlik yeni bir konut satisi ile tamamlanmistir..
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;tanbul-Ankard-i2mir Yapi Ruhsatlari Ocak-Aralik 2016
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Konut sektdrd acisindan diger bir degisken de insaat maliyetlerinde yasanan
zegisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektdrde oldugu gibi
-aliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
matinm kararlarini da etkilemektedir.

Izellikle insaat ve buna bagh alt sektorlerdeki ana girdi fiyatlarindaki degisimler
Nakindan takip edilmesi gereken maliyet unsurlari olabilmektedir. 2014 vyili
boyunca insaat maliyetlerini etkileyen en 6nemli unsur olarak karsimiza artan
ooviz fiyatlari ile birlikte yiikselen faiz oranlari ¢ikmaktadir. iscilik maliyetleri de
artisa katki saglamistir. 2015 yilinda ise dodviz ve faize baglh unsurlar maliyetleri
ickilese de artan isgilik maliyetleri de azimsanamayacak duzeyde olmustur,
"irkiye'nin ¢ buyuk (istanbul, Ankara, izmir) ili gayrimenkul konusunda en
ogun faaliyetin yasandigi vyerlerdir. Bu 0¢ il i¢cindeki amiral gemisi ise
istanbul'dur. Dolayisiyla sz konusu bélgelerdeki egilim tum Tirkiye'nin
sayrimenkul sektdrint analiz etmek igin 6nemlidir. 2016 konut satislari toplam
scisindan yeni bir rekor kirarak sonucglanmistir.

2017 yili yedi aylik verilerine baktigimizda ise istanbul da satilan konut sayisi
132.439 adet olmustur. Gecen yilin ayni doéneminde ise s6z konusu rakam
129.145 adet olarak gerceklesmistir. Ankara da 2017 yih ilk yedi ayinda satilan
<onut sayisi 84.788 olurken, izmir de ise 46.092 adet olmustur.

Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Konut bir servet unsuru olmasinin yani sira hane halkinin geginme maliyeti
Konusundaki en o©nemli belirleyicilerinden birisidir. Bir konutun fiyati onun
sagladigi konut hizmetlerinin toplamindan farkli bir deger ifade etmektedir.

TCMB 2010 yilindan beri udlkemiz de ki konut fiyatlarina yone ik N endeks
\
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-~zirlayarak 6nemli bir boslugu doldurmustur. Bu endekslerden birincisi Turkiye
Konut Fiyatlari Endeksi' digeri ise 'Turkiye Yeni Konutlar Fiyat Endeksi'dir.

TKFE ile Ug Buyuk Sehir Konut Fiyat Endeksi
(Haziran 2012 - Haziran 2017)

Turkiye Konut Fiyati Endeks» (TKFE)
o.-™- . —m TR 10 (istanbul)

JE— TR 31 (izmir)

300 — 300
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Kaynak: TCMB

- _rkiye Konut Fiyatlari Endeksi(TKFE) ile i¢ buyuk(istanbul, Ankara, izmir)
sehrin konut fiyat endekslerini karsilastirdigimizda ise istanbul konut fiyat
endeksinin 2012 yih 3. Ceyreginden sonra TKFE'den farklilasarak daha hizli bir
-omentum yasadigl gorulmektedir. Ancak bu ayrisma ve momentum hizi 2016
LI 3. Ceyreginden sonra yavaslamaya baslamistir.
izmir konut fiyat endeksi 2016 yili 4.ceyredine kadar TKFE ile oldukca benzer bir
"areket sergilemekteyken bu tarihten sonra hizhh bir hareket ile Turkiye
-balamasinin dzerine ¢ikmistir. Ankara konut fiyat endeksi ise U¢ buyuk sehir
: nde TKFE ortalamasinin altinda kalan tek sehir olmustur.

eeni Konut Fiyat Endeksinin son bir yillik degisiminde Bir 6nceki aya gére en hizli
ibisi Subat 2017'de yaptigini gérmekteyiz. En dusuk artis donemleri ise Agustos
1016 ve Nisan 2017'de meydana gelmistir. 2017 yili itibar ile yeni konut fiyat
endeksleri oldukca tedrici bir artis gostermektedir. Turkiye Yeni Konut Endeksi
TKFE) ile 0¢ buyuk sehir konut fiyat endeksini analiz ettigimiz de ise
istanbul'un yukarida ifade ettigimiz (TKFE) endekse benzer bir hareketi burada
:a tekrarladigint gérmekteyiz TYKFE de dikkat ¢ceken diger bir nokta da Ankara
TKFE endeksinin 2014 yih 2. Ceyreginden bu yana fiyat artisinin Turkiye
rbalamasinin altinda kalmasidir. | \
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tyKFE He U¢ Buyuk Sehir Konut Fiyat Endeksi
| (Haziran 2012- Haziran 2017)

1 s, Tiirkiye Yene Konutlar Fiyat Endekti <TYKFE)

s istanbul Yeni KonuStar Fiyat Endeksi

mmslmmmmii  izmir Yeni Konutlar Fiyat Endeks»

2012 201s 2014 2015 2016 2017

|- - TO'S

"ZMB tarafindan hesaplanan KFE'nin kalite etkisinden ayristiriimasi amaciyla

-edonik regresyon analizi kullanilarak Hedonik Konut Fiyat Endeksi'ni

-~saplamaktadir. Sonucglara goére, Turkiye genelinde konut fiyatlarinda meydana

_.een nominal artisin yaklasik dortte birinin, reel artislarin ise yaklasik yarisinin
te artislarindan kaynaklandigi soylenebilir.

'--kiye'deki konutlarin gozlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol
i erek, Kkalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
eesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100), 2017 yih Haziran
r. ida bir 6nceki aya go6re yuzde 0,76 oraninda artarak 207,03 seviyesinde
irrceklesmistir. Endeks bir 6nceki yilin ayni ayina gore ise %10,80 oraninda
-"imistir.

_ ‘emiz Konut Piyasasini daha iyi analiz etmek i¢in pazarin en yogu oldugu ¢
31 .-k (istanbul-Ankara-izmir) ilimizdeki fiyat degisimleri takip edilmelidir. Ug
fcCyuk ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde,
1317 yi Haziran ayinda bir dnceki aya goére istanbul, Ankara ve izmir'de
-'aslyla yuzde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarinda artis gorulmuastur. Endeks
regerleri bir Onceki yilin ayni ayina goére ise Istanbul, Ankara jve izmir'de

; 'aslyla ylzde 8.41, 9.08 ve 17.99 oranlarinda artis gostermistir.
»VOoIMtNKVJL
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Reel Hedonik Konut Fiyat Endeksi (Haziran 2017)

Nominal
Reel (TUFE ile Dizeltilmis)
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Kaynak: TCMB
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-3  Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Aktorler

:iDorun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
I -jirlayan bir durum mevcut olmamistir.

- 4 Gayrimenkulun Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

ma Gayrimenkul
legerleme konusu 2899 ada 4 parsel Uzerinde Mimari Projesi ve Yapl
. _.nsatlan'na gore toplam 3.461,80 m2 alanli isyeri binasi yer almaktadir.

[» rmari projesi ve yap! ruhsatlarina gore parsel lGzerinde yer alan bina bodrum
ket, zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir. Tasinmaz 1. bodrum Kkatta
295,80 m2 zemin katta 1133,00 m2 1. normal katta 1.133,00 m2 alanhdir.
1-24,21 m2isyeri alani, 740,79 m2 ortak alan, 191,40 m2 siginak alani, 46,35
-- depo alani, 59,05 m2 kazan dairesi olmak Uuzere toplam 3.461,80 m2
sanhdir.

"asinmazin 1. Bodrum katinda otopark, siginak, kazan dairesi, depo ve teknik
sanlar, zemin katta bina girisi, bekleme holi, oda ve depo alanlari, agik ofis,
-escit, Hastalar icin soyunma alani, Bay ve Bayan wc, hastalar igin diyaliz alani

Normal katta yemekhane, mutfak, ofis ve depo alanlari, bay-bayan wc
sanlari bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede, mevcut durumda diyaliz
-erkezi olarak kullanilan binanin 40 vyatak kapasiteli oldugu go6rualmauastar,
~Nojesinde siginak olarak goziken alanin camasirhane olarak kullanildigi, depo
«arak gOziuken alanda su aritma ekipmanlari bulundugu gorulmustdr,
retofarme yapinin dis cephesinin boyalidir.

‘asinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
» Afyonkarahisar yoluna yakin konumda bulunmasi,
» Belediye hizmetlerinden yararlanmasi,
e Merkezi bir konumda bulunmasi,

« Yap! Kullanma izin Belgesi'nin olmasi.

Olumsuz Faktorler
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- 7 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima
%edenleri

‘rafimizdan tasinmazlarin degerinin tespiti talep edilmistir. Parsel Uzerinde yer
- r yapilarin degeri Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmis olup tasinmazin
arsa degeri Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Emsal Karsilastirma
**temi icin asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlari tUzerinden gergeklestirilmektedir.

Belir indirgemesi Yaklasimi

yaklasim degerlemesi yapilan mulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
m* ve kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir
litarim deger tahminine ceviren gelir ve deger tipi ile iliskilidir.

islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de

kate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en
lesek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir,

italizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon
raglaminda piyasanin beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri
ilanlari, gegmiste emsal miulkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
-'-ansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

Emsal Karsilastirmasi Yaklasimi

Emsal Karsilastirmasi Yaklasimi benzer ve ikame mulklerin satisini ve ilgili
riyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri
*apar. Genel olarak karsilastirilmasi yapilan mulk, piyasada gerceklestirilen
renzer mulklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde
lkkate alinabilir. Bu yontemde, yakin ddnemde pazara cikarilmis (satilik)
renzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler

mcercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
elirlenmektedir. Bulunan emsaller, gorulebilirlik, imar durumu, kullanim
mnksiyonu ve buydkligd, ticaret potansiyeli gibi kriterler dahilinde
<arsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin guncel degerlendirmesi icin emlak
e

I m
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et Yaklasimi

la :“temde, var olan bir yapinin gunimuitz ekonomik kosullari altinda yeniden
imse e: me maliyeti gayrimenkulin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu
e maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir.
- degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini

oile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

(Al *:~:emde, gayrimenkulin onemli bir kalan ekonomik Omur beklentisine
~oflhic:  oldugu  kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki
madan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
3 azalacag! varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
i, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag! kabul

S:3- “ enkulin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim
«te t: eri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
mpr Izeiiklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit firmalarla
«a. e~ gorusmeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
* o _~de bulundurularak degerlendirilmistir.

b :-'oaki yipranma payl, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma
mppEr" gosteren cetvel ile binanin gozle gorulur fiziki durumu dikkate alinarak
akmistir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl

Ke if olgudan meydana geldigi kabul edilir.

l&s r: rme YOntemi Yaklasimi:

ersc .zerinde gelistirilebilecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin
BSci z arak mumkun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde
e + = Olmasi beklenir.

A. :a smalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi yapilir. Calisma
_.;c~ nda proje konusu drunun yer aldigr sektdrin mevcut durumu ve
p ~ :ege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi yapilir. Projenin
«e: —asl durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
pal“ -eiari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
lerzamalarla ilgili  bir gelir-gider tahmini yapilir. Projenin gelistirilmesi
elr."".nda sektdrin genel durumu, benzer projelerin istatistiki verileri, mevcut
U:-:~k kosullar ve beklentiler c¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda
-.arak, projenin performans tahmini yapilir. Projenin net buginki deger
ez gelirlerin indirgenmesi yontemi ile yapilir.

ir i: «ie yontemi ile malkin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
secerden gincel mulk degerine ulasiimasi mimkiandur
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- 3 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayict Bilgiler ve Bu
*:ntemlerin Sec¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede
senzer Ozellikler tasiyan satisa ve kiraya arz edilmis olan gayrimenkuller temin
ac IdIgi icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi birlikte
k. antlmistir.

« 9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Zegerleme tarihi itibari ile parsel Uzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
| anmamakta olup degerleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje igin
apimistir.

X 10 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

Zegerleme konusu tasinmaz ile ilgili deger tespitinde nakit/gelir akimlari
mcitemi kullanilmamistir.

e 11 Maliyet Olusumlari Analizi

eallyet Yaklasiminda gayrlmenkuliin degerinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
.zere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
can arsa degerinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak
lapiimistir.

Zayrimenkdlin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhgi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ivm Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit firmalarla
papilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
4z Onunde bulundurularak degerlendirilir

5nalardakl yipranma payl, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
eayimlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile gdzle gdorulur
-ziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmazin deger hesaplamasinda
rarsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi siniflari, yaslari, fiziki 6zellikleri, alanlari,
«aniden yapim maliyetleri ve yipranma oranlari dikkate alinarak satis
zegerlerine ulasiimistir.

Arsa Peaeri Hesaplamasi

Arsa Alani m2 Birim Deger TL/m2 Toplam Arsa Degeri

3.043,00 m2 700,00 TL/m2 2.130.100.-TLI

N -
————————————————— Jja
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pMiB'-i* Gayrimenkul

A"~ -eme Damismaniik AS 3EH3E3

mDederi Hesaplamasi

I Yapi Birim Amortisman
lte1 s telk Alan m2 P Maliyet Degeri (TL)
Sinifi Orani
TL/M2
t& er 5 ~asl 3.461,80 4-C 1.308 %6 4.256.352,34 TL

tars c¢£-;sinde yer alan ve yaplyl tamamlayici unsur
IMe : "reki havalandirma sistemleri, su ve elektrik

200.000,00 TL
i " ve diger tesis ve tesisatlari tzerine

TOPLAM 4.456.352,34 TL
i - - -
Weire: Yontemine GOre Tasinmazin Degeri

LUrsa\ Degeri 2.130.100,00 TL

mter -egerr 4.456.352,34 TL
D-zenlemeleri, Beton Sahalar ve

mfce- Deger Arttirici Serefiye Unsurlari 615.000,00 TL

. 7.201.452,34 TL

icaptam

~ 7.200.000,00 TL
-r* -esaplanmistir.

~ _-f5 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari

ile yararlige giren
b

- of Muhendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
~ s < hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2018 yili Yapi Yaklasik Birim
- f yapinin mimarhk hizmetlerine esas olan IV-C sinifi dikkate alinmistir.

dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
er ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

m | fcrremde Pazar bilgilerinden faydalanilmis, bdlgede yakin dénemde pazara
OPt: ~5s benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar  degerini
s*I ~ a: ecek kriterler cercevesinde bulunan Satilik ve Kiralik, Arsa, isyeri,
mfesca«  vapl emsalleri Uzerinden fiyat ayarlamasi yapilmis ve degerleme
fcr_s_ :asinmaz icin satis birim fiyatlari belirlenmistir. Bulunan emsaller

pr.~ serefiye, bayuklik, reklam kabiliyeti, kullanim fonksiyonu gibi kriterler
Iferi - =e <arsilastiriimistir.

-s Emlak (Tel: 0274 333 00 16)

serefe konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza yakin ve daha iyi

Um -~zz 1.004,00 m2yuzolgimlld, ayrik nizam, konut imarli arsanin 735.000,-

T :--:e e satihktir. Tasinmazin satis bedeli Gzerinden % 5 pazarlikli toldugu
ez nilmistir. |
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tns= tasinmazin Afyonkarahisar yakin konumda olmasi, konumu ve fiziksel
fcefikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yénde %10 serefiye
[t-iiTmesi yapimistir.

IZUH SATIS DEGERI 1.004 m2 695,47-TL/m2/ay

| .ZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 1.004 m?2 628,43-TL/m2/ay

2- 3 _ven insaat Emlak (Tel: 0274 333 Ol 02~

tecerieme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, Afyonkarahisar
mtat. ~a cepheli, ticari imarh 2.801,00 m2 alanh arsanin 3.600.000 TL bedelle
Hti!< oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli tGzerinden % 10
mez-' < payl dusdlmdastuar. Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel ozellikleri
mnar. e kismen avantajli olup, negatif yonde %40 serefiye duzeltmesi
ler -istir.

IBEDH SATIS DEGERI 2.801 m2 1.156,73-TL/m2/ay
mKLZrLTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 2.801 m2 694,04-TL/m2/ay

2SR insaat fTel: 0274 216 13 03™
ipce-eme konusu tasinmazin yan cephesinde 2.600m2 yuzdlgumlu, "Otel /
Ifere:, Termal Turizm Tesisleri Alani” imarh oldugu belirtilen arsa 3.050.000,-
TL recel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tzerinden % 10 pazarhk payi
satilabilecegi dustunulmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel
Beli« eri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %30 serefiye
[dt-TiT-esi yapiimistir.

mKIM SATIS DEGERI 2.600 m2 1.055,77-TL/m2/ay

MiE.TME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 2.600 m2 739,04-TL/m2/ay

2c-a Emlak fTel: 0539 389 16 28"
mBsere-le konusu tasinmazin bulundugu bélgede gayrimenkul danismanligi
ppar Oora Emlak sahibi Gokhan Beyle yapilan gérismede bdlgede tasinmaza
3srr;" imarli arsalarin satis bedellerinin 600 TL/m2 ile 700 TL/m2 arahginda
r lgisi alinmistir.

5- ir as Emlak (Tel: 0553 706 43 43»

3tei~--£~1e  konusu tasinmazin bulundugu bélgede gayrimenkul danismanligi
pBsr Adas Emlak sahibi Furkan Bey'le yapilan gorismede bdlgede tasinmaza
acrzr- imarh arsalarin satis bedellerinin 600 TL/m2 ile 650 TL/m2 araliginda
—rig)_ : igisi alinmistir.
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Ci-tahva Gayrimenkul (Tel: 0274 212 44 66"
fcDEreme konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, yeni insa edilmis,
m *-:= ticari bina veya zemin kati ticari ust Kkatlari konut nitelikli
Kb j aoilecek, 1.700,00 m2 alanli, bodrum, zemin 3 normal kat ve cat
pte'iE" olusan binanin 14.500,00 TL/Ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
K si :=sinmazin satis bedeli tzerinden % 10 pazarlik pay!r dusulmustar.

mr z< birim kira degeri 1.700 m2 7,68-TL/m2/ay

im a insaat (Tel: 0532 384 95 49~

¢ci'zm e konusu tasinmaza yakin ve daha iyi konumda, Kutahya Merkez'de,
fesi -sa edilmis, komple ticari bina veya zemin Kkati ticari Ust katlari konut
mNU* kullanilabilecek, 680,00 m2 alanli, bodrum, zemin 3 normal kat ve cati

E—— =~ olusan binanin 2.100.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Ibs--=zin satis bedeli Uzerinden % 10 pazarhkli oldugu bilgisi edinilmis olup,
fc-ii tasinmazin Kidtahya merkezine yakin konumda olmasi, konumu ve fiziksel

k eri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %30 serefiye
Iic:e:~esi yapilmistir.

] SATIS DEGERI 680,00 m2 3.088,24-TL/m2ay

CD.ZI.TME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 680,00 m2  2.161,76-TL/m%ay

Emsal Karsilastirma Yaklasimina G6re Deger Analizi

n_- sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 degerleri degderlemesi
§pat*-~enkullerin yeri, konumu, buyukligd muasteri celbi, amacina uygun
abilirlik gibi nedenlerden dolay! asagida belirtildigi gibi olusmustur.

--azin birim satis deg@eri toplam kapali alani Gzerinden 2.100,-TL/m 2 olarak
-e-mistir.

-aric Satis Deaeri:
if180 m2x 2.100,-TL/m2 =7.269.780,00-TL ~ 7.270.000,00 TL
e< Hesaplanmistir.

- : - Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

reme calismasi; Konu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan isyeri, atlye
a“ayi tipi binalarin kira bedelleri incelenmistir. Bu amacla bdlgede yapilan
: 'ma sonucunda, Tasinmazin mevcut hali ile yeniden kiraya verilmesinin
. masl nedeniyle tasinmazin arsa yuz Olgimu ve toplam kapali alani goz
e bulundurularak kapali alani Gzerinden aylik birim kira degeri 7,00-TL/m2
<toplam kira bedelinin de 24.230,TL olabilecegi dusunulmektedir.
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mCM —3ri¢c Toplam Aylik Kira Degerinin;
mLZ30 -TL (Yirmidértbinikiytizotuz Tiirk Lirasi)

<Z1* : =il Toplam Aylik Kira Degerinin;
-TL (Yirmisekizbinbesylzdoksanbir Turk Lirast)

m th “ssap ve taktir edilmistir.

_E :egerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Je-e-e <onusu 2899 ada 4 sayili parsel Uzerinde yer alan tasinmazin sigorta
ler -esaplamasi asagidaki sekilde yapilmistir;

pr Mimarhk ve Muhendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2. maddesi
ie¢c *re  Mimarhk ve Muhendislik Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 yili
p *=easik Birim Maliyeti Hesabi Tablosu"” kullanilarak sigorta degeri
he a— stir. Buna gore;

Yapl Birim Amortism
Alan m2 Sln?fl Maliyet an Orani Degeri (TL)
TL/m?2
iliSMS- E ~55 3.461,80 4-C 1.308 % 6 4.256.352,34 TL

r

mhe >:£'5_de yer alan ve yaplyl tamamlayici unsur
Iplfesi| -:6¢ havalandirma sistemleri, su ve elektrik 200.000,00 TL
H hzia- -ee diger tesis ve tesisatlari Uzerine

TOPLAM 4.456.352,34 TL

2M Ga. - menkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sere- e tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazlar tzerinde Hukuki sorun
mi- - a-acadir.

5:s Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
. —ar ile Ulasilan Sonuclar

tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
:.Ca olup degerleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcu,t prqgje icin
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- :3 En Yiksek ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

liflem esi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
-r- en, flnansal olarak gercgeklestirilebilir ve en yuksek degeri getirecek en olasi
cj emmidir. Degerlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim
se* "in mevcut kullanim sekil oldugu dusunulmektedir.

X 19 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

leierleme tarihi itibari ile s6z konusu tasinmazlar tek malike aittir Uzerlerinde
t: _-'mis veya musterek kullanim bulunmamaktadir.

x 20 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihgr Yontemi ile Yapilacak
-mrjelerde, Emsal Pay Oranlari

le-jriem e tarihi itibari ile parsel Uzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
t .2 parsel i¢in yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsihgi
siz esmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

51 Farkli Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Yéntem ve Nedenler

lege-iemeye konu tasinmazin piyasa degerinin bulunmasinda, mevcut pazarda
z~~zer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan gayrimenkullerin satisa arz
:e:e eri, degerleme konusu parselin yiz olcimi, imar durumu, terk
- -zarlari, parsel Uzerinde bulunan yapilarin kullanim amaclari, alanlari, yaslari
U <ae alinarak tasinmaz icin Emsal Karsilastirma yontemi ile Maliyet Yontemi
»ir <te kullaniimistir. Her iki yontem sonucu Elde edilen tasinmaz degerleri
wr2 amasi g6z onltnde tutularak TL cinsinden pesin satis deger takdiri
ear nistir.

EVSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI 7 970.000.00 TL
pC J HARIQ) ' : '
iILLIYET YAKLASIMI DEGERI

0 . HARIC) 7.200.000,00 TL

UYLASTIRILMIS PiYASA DEGERI
7.235.000,00 TL

*7Z / HARIC)
.- DEGERI (KDV HARIC) 24.230,00 TL
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52 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekceleri

caror icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

: 3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi

ilerlem esi yapilan bir tasinmazin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
. .nmaktadir, onaylh mimari projesi ile konumu uyumlu olup, mevzuat
».ennca gerekli tim izinleri alinmistir.

. - Degerlemesi yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin
veya Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

iTie-lemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina goére "U¢ Kath Betonarme
I e-i Ve Arsasi" vasiflidir. Cins tashihi yapilmis olan tasinmazin tapu kayitlari
te « ' kullanim sekli uyumludur. Tasinmaz icin kat irtifaki ve kat mulkiyeti
-es s edilmemis olup, yap! projesi ile uyumludur ve ruhsat ile yap! kullanma izin
re :esi bulunmaktadir.

55 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Irie-leme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce daha ©nce rapor

-anmamistir.
BOLUM 6
SONUC
f . Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Cumlesi

s -mazin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z ©6nidnde bulunduruldugunda
. abilir/Kiralanabilir" nitelikte oldugu 6ngorulmektedir.
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6.2 Nihai Deger Takdiri

Ozel Cinar Saglik Hizmetleri Ticaret Anonim Sirketl'nin talebi uzerine yapilan
inceleme sonucunda;

Mulkiyeti Ozel Cinar Saghk Hizmetleri Ticaret A.S.'ne ait olan; Kutahya Iili,
Merkez ilgesi, Yidirnm Beyazit Mahallesi, 2899 ada 4 parsel sayili, "Uc¢ Katl
Betonarme isyeri ve Arsasi" nitelikli, 3.043,00 m2 arsa alanli tasinmazin yiiz
Olcimu, imar durumu, kullanim amaci, konumu, yapilarin yasi, fiziki ve mimari
Ozellikleri, alani, gunimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin
satis bedelleri g6z onunde bulundurularak, 09.11.2018 tarihli adil piyasa
degerinin;

KDV Hari¢ Piyasa Degerinin;
7.235.000,-TL (Yedimilyonikiyiizotuzbesbin TUrk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
8.537.300,-TL (Ssekizmilyonbesyuzotuzyedibinitigytiz TUrk Lirasi)

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
24.230,-TL (Yirmidortbinikiytizotuz Turk Lirast)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
28.591,-TL (Yirmisekizbinbesytuzdoksanbir Turk Lirasi)

olacagl tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
ALIS: 1 USD: 5,4819-TL, 1 EURO: 6,2174-TL , SATIS : 1 USD: 5,4918-TL, 1 EURO: 6,2286-TL
Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

K \
Eyd il CEVEN
Degerle rleme Uzmani
SPK Lisans sans No: 401407
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NORMAL KAT
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayft :B.02.6.SPKO-U.? J> (. 04/04/7012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk.

KKHKKKGAV RIMKNKUL DKGKKI KMK DANISMANLIK AS.
Aksemscttin Mahallesi, Aksemsettin Caddesi No:33.
Kat: 1-2. Fatih/ISTANDI.U.

ilgi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayili yaziniz,
b) 10.02.2011 tarih ve 16 sayil yaziniz.

ilgi de kayith basvurunuzda; Sirketinizin. Kurulumuzun Seri: VIII. No: 35 sayil
"Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme |Ili/nieti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Msaslar Hakkinda I'ebiig
Ileblig) ¢cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vemiek tzere Kurulca listeye alinmasi
talep edilmistir. Konunun goérusuldigu Kuru! Karar OrganTnin 23 0.5.2012 tarih ve 10/342
say.li toplantisinda Siiketiniz talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir.

Bu cercevede;

A)Sermaye piyasasl mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiukimlerine uyulmasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasl
mevzuatli uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006
tarihinde yaridrlige girmis bulunan Seri; VIII. No 45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§ ve bu Tebligin ekinde wvci alini Uluslararasi
Degerleme Sutndatllaii. avucu uyitutlanimtr ve bunlart uygulamalarinin zorunlu oldugu.

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecedi ve mevzuata aykiri
uygulamalarinizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz, listesinden c¢ikarilmaniz yoluna
gidilebilecegi.

O Kurulumuz internet savlasinin gayrimenkul dederleme sirketleri bélumunde "genel
duyurular ve uyanlar" bashkli kisminda yer alan sirekli bilgilendirme formu fomiatina uygun
olarak tarafinizca hazirlanacak surekii bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili boliminde yer verilmesi ve gincel tutulmasi gerektigi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Si 1

KUrsad Sait BABI'CC'lJ
Muhasebe Standanlan Dairesi Baskani
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