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Konu: Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Alipasa mahallesinde konumlu is merkezi dederleme galismasi

Sayin Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Kitahya ili, Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi'nde yer alan 63 ada, 224 no'lu parsel icin sirketimiz
tarafindan hazirlanmis olan degerleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu calisma
kapsaminda Degerleme Uzmani Elif ILERIYE ve Uzman Yardimaisi Sn. Fatih SEN tarafindan bahse konu
gayrimenkuller ve cevreleri bizzat gorilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkuliin yakin civarn ile daha genis Olcekte Kitahya ili, Merkez ilgesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler tasiyan
emsaller incelemeye alinmis, icinde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde degeri
olusturacak unsurlar dikkate alinmak suretiyle gayrimenkuliin dederi olusturulmustur.

Isbu rapor 25.12.2014 tarihi itibariyle gecerli olup, konu miilklerin deder tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve ginimiz ekonomik kosullari dikkate
alinmistir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN

Genel Mudir Yardimcisi
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin icindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir ényargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum &nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim tcret, onceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, dngorilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bigilen milkii ya da ona iligkin mdlkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Elif ILERIYE Ahmet ARSLAN
Degerleme Uzmani (402572) Sorumlu Dederleme Uzmani (400376)
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve
Rapor Numarasi

25.12.2014/60

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati

ACIKLAMALI DEGERLEME

incelemenin Yapildig: Tarih

27.11.2014

Degerlemesi Yapilan Miilk

Kiitahya Is Merkezi

Gayrimenkuliin Adresi

Alipasa Mahallesi Cumhuriyet Caddesi no:49
Merkez/Kiitahya

Hukuki Tanim Yol Seviyesi Ustiinde 8 Kat Yol Seviesi Altinda 1 Katli
Olmak Uzere Toplam 9 Kath Ve Icerisinde 1 Banka
Subesi Ve 8 Adet Lojmani Bulunan Betonarme Bina
Mal Sahibi Vakif Gayrimenkul Yatinim Ortakhidi A.S.

Mevcut Kullanimi

Banka Subesi ve Lojmani

Mevcut Kullanici

Vakifbank T.A.O

imar Durumu

Ticaret alaninda kalmakta olup Bitisik nizam 8 kat
Hmax:24,50 m

Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 238,31 m?
Alani
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 2.060 m?

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilastirma
Proje Gelistirme

Maliyet Yaklagimi

Satis Kabiliyeti Satilabilir
KDV Dahil Adil Piyasa Degeri 6.860.000 TL
(Mevcut Durum - Yasal Durum)

KDV Hari¢ Adil Piyasa Degeri 5.815.000 TL
(Mevcut Durum - Yasal Durum)

Degerleme Uzmani Elif ILERIYE

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:060 Rapor Tarihi:25.12.2014




DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu degderleme raporu asadidaki genel varsayimlar icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miulki goérsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya gikarilmasi igin
gerekebilen miihendislik etutlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadidi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi stirece, milkiin gegerli tim imar yasalar ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayiimistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan milkiin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya gikarmak icin gerekli niteliklere sahip dedildir. Asbest, lre formaldehit képikli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler miilkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlarn ortaya cikarmak igin gerekli ekspertiz veya
miihendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle dnerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam dederin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri dederler herhangi
baska bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadidi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Dederleme uzmaninin (yazill) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, dedgerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans godsterilmesi, amaci disinda
kullanilmasi, codaltilmasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu dedgerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasas! Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Vakif GYO’ nin 12.11.2014 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 25.12.2014 tarihli,
60 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2, Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Bu rapor SPK mevzuati gergevesinde faaliyet gdsteren Vakif GYO A.S. ‘nin milkiyetinde bulunan
tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis
degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme
raporudur.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansli degerleme uzmani Sn. Elif
ILERIYE (402572) tarafindan hazirlanmistir. Degerleme Uzman Yardimcsi Fatih SEN calismalar
sirasinda yardimai olmustur.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 27.11.2014 tarihinde calismalara baglamis
ve 25.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir.

1.5. Dayanak Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu sirketimiz ile Vakif GYO arasinda taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen
13.11.2014 tarihli dayanak stzlesmesi hikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

1.6. Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Caddesi, No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe/ISTANBUL
Irtibat Bilgileri:
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 021636997 71
Web : www.dengedegerleme.com
Kurulus Yil  : 19.07.2005

Odenmis Sermayesi: 460.000 TL

1.7. Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Serifali Mh. Bayraktar Bulvari No: 62 Umraniye / ISTANBUL adresinde ikamet
eden Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. icin hazirlanmistir.

1.8. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

I —————
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Soz konusu degerleme calismasi Kiitahya ili, Merkez Ilcesi, Alipasa mahallesinde, konumlu 25.12.2014
tarihi itibariyle adil piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda
bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi ¢ikarlarini  kollayarak dodru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan alictya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alic ve satici mantikli hareket etmektedir.

. Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

) Gayrimenkulln satigi icin agik piyasada makul bir siire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

) Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklan
Raporda dederlendirilen mdilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayi gergeklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Dider veriler ise;

. Yapti§i calismanin bagli oldugu Belediye, Tapu Sicil Miudurligi, Il Ozel idaresi, Kadastro
Mdirligi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

o Demografik veriler TUIK’ ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Kiitahya ili Genel Veriler

Kitahya ili, Tirkiye Cumhuriyetinin Ege
Bolgesinde yer alan bir ildir. TUIK 2012
verilerine gore Kitahya'da merkez ilceyle
beraber 13 ilce, 59 belediye ve 513 koy
vardir. Kurulus tarihi kesin olarak tespit
edilememekle beraber, tarihi M.O. 3000
yillarina uzanmaktadir.

Ege Bolgesinin Ic Bati Anadolu
bolimiinde, Yukar Sakarya ve Giiney Marmara bolimlerinin kavsaginda yer alan Kiitahya, kuzeyden
ve kuzeybatidan Bursa, kuzeydogudan Bilecik, dogudan Eskisehir, giineydodudan Afyonkarahisar,
glneyden Usak, glneybatidan Manisa, batidan ise Balikesir illeri ile gevrilidir. YUzolgimi 11.977
km2"dir.

Ilin 12 ilcesi vardir. Bu Ilceler; Altintas, Aslanapa, Gavdarhisar, Domanic, Dumlupinar, Emet, Gediz,
Hisarcik, Pazarlar, Simav, Saphane ve Tavsanl’dir.

Kitahya, Yellice Dagi'nin (eski adi Acemdadi) kuzey etedinde, Kiitahya Ovasi'nin giiney kenarinda
kurulmustur. Bah'tan gelen Katar Suyu, ovanin ortasindan gecger ve sehrin 3 km kuzeybatisinda yer
alir. Sakarya Nehri'nin biylk bir kolu olan Porsuk Cayi'na katilir.

Sehir, ovadan bagslayarak, glineye dogru yiikselen bir yerde kurulmustur. Alayunt, Balikesir demiryolu
istasyonunda yiiksekligi 935 m olan yer, carsl kesiminde 970 m'ye yikselir. Sehrin, i¢ kale kalintilarinin
bulundugu Hisar Tepesi'nde yiikselti 1000 m'yi asar. Sehir, bu tepe ile Hidirlk Tepesi arasindan bir
dere vadisi boyunca yer alir. Sehrin eski ¢ekirdedi, Hisar Tepesi onlindedir ve 6nemli tarihi anitlar bu
kesimde bulunur.

3.1.1.1. Kiitahya Ili Demografik Veriler

1429 yilinda Germiyanoglu II. Yakup’un &6lim{ ve vasiyeti ile Osmanl topraklarina katilan Kitahya
08.10.1923 tarihinde il olmustur. 1l olusu cumhuriyetin kabul edildii tarihlere rastlayan Kiitahya’nin
nifusu, 1927 yilinda yapilan ilk nifus sayimi sonuglarina gére 303.641 olup bu rakam o tarihteki
toplam Tiirkiye niifusunun (13.648.270) yaklasik olarak % 2,22'sine tekabiil etmektedir.

Turkiye'deki ilk niifus sayimi sonuglarina gore niifusunun Turkiye nifusuna orani % 2,22 olan Kitahya
niifusunun, daha sonraki yillarda yapilan niifus sayimlarinda ortaya gikan sonuglar dikkate alindiginda
Tirkiye niifusuna orani, asagidaki tabloda gériilecegi tizere siirekli bir sekilde diistis géstermistir.

Kitahya nifusu ile Tirkiye niifusu arasindaki iligki incelendiginde, 1927-2009 yillari arasinda Kiitahya
nifusunun 303.641'den 571.804’e, Tiirkiye niifusunun ise 13.648.270'den 72.561.312'ye yiikseldigi
gorilmektedir. Buna karsilik Kiitahya ile Tiarkiye niifusu arasindaki oransal iliski, 1927 yilinda % 2,22
iken bu oranin 2009 niifus sayimi sonucunda % 0,78'e diismiistiir. ilk niifus sayimindan bugiine
nifusu artan ancak, Turkiye niifusu ile oransal olarak karsilastiriidiginda sirekli bir diisiis yasayan
Kiitahya nilfusunda bu zaman arali§inda gorilen iki keskin disls dikkat gekmektedir. Bu keskin
disuslerin yasandigi zaman araliklari 1950-1955 ve 2000-2007 yillari arasini kapsamaktadir.
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Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, 2009 yilinda 571.804 olan il niifusu gectigimiz yil
18.692 kisi artarak, 590.496'ya yiikseldi. Il niifusu 2010'da, 6nceki yila oranla yiizde 3.26 artis
gosterdi.

Il merkezi, Tavsanli, Simav, Gediz, Emet, Altintas, Hisarcik, Domanic, Pazarlar, Saphane, Cavdarhisar,
Aslanapa ve Dumlupinar ilce merkezlerinin toplamda 2007 niifusu 350.255, 2008'de 347.073, 2009'da
358.725, 2010'da 383.572, 2012'de 375.267 olarak kaydedildi.

iviige merkezi Belde/Kay Toplam
Kiitahya Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Merkez 224898 113.629 111.269 23156 11527 11.629 243054 125156 122898
Altintag 5313 2648 2 BES 12 467 §.195 §.272 17.780 8843 8037
Aslanapa 1550 794 756 9.194 4 504 4 690 10744 5298 5446
Cavdarhisar 2338 1.181 1187 5448 2 540 2.0808 7.786 3691 4.095
Domanig 4620 2281 2339 11.4584 5685 5799 16.104 7966 8138
Dumlupinar 1.296 G54 642 1.747 853 894 3.043 1.507 1.536
Emet 11.339 5417 5822 11.114 5.361 5753 22453 10778 11.675
Gediz 21184 10.207 10.977 30.606 15.188 15418 51780 25305 26.395
Hisarcik 53583 2611 2742 8633 4 168 4 465 13.986 6779 7.207
Pazarlar 3.365 1619 1.746 2.299 1112 1187 5 664 273 2833
Simav 23506 11.780 11.726 43410 20918 22492 G5.916 32698 34218
Saphane 3684 1.701 1.883 3.889 1.896 1.893 7573 3597 3976
Tavganh G6.821 33.359 33462 34707 17111 17.596 101.528 50470 51.058
Toplam 375.267 187.851 187.416 198.154 97.058 101.096 573.421 284,909 288.512

Ilcelere gérre ilfilce merkezi ve belde/kdy niifusu - 2012

Uzun yillardan beri bolgedeki illerle kiyaslandidinda ekonomik gostergeler agisindan bolgenin zayif illeri
arasinda yer alan Kiitahya, ekonomik olarak kendisinden daha giicli olan komsu illere (Eskisehir, Usak,
Afyon, Denizli) goc vermektedir. Ayni zamanda bu illerden goécte alan Kitahya'nin verdigi gog
rakamlari ile aldi§i gég rakamlari karsilastirildiginda verilen gég rakamlarinin daha fazla olusu, Kiitahya
niifusunda 6nemli bir artisin olmamasindaki énemli etkenlerden biri olarak goriilmektedir.

1960l yillardan giiniimiize kadar Kiitahya'daki ve diger bolge illerindeki sanayi kuruluslarinin sayilarini
gosteren tablolarda goriilecedi lizere sanayi kuruluglarinin azligi dzellikle nitelikli isgiicliniin neden goce
yoneldigini gostermesi acisindan 6nemlidir. Yeterli kosullarda galisma imkani bulamayan niifus, dogal
olarak daha iyi calisma kosullari bulabilmek icin go¢ etmektedir.

Ayrica son yillarda biiyiik bir kismi dzellestirilen Kamu Iktisadi Tesebbiislerinden ayrilmak durumunda
kalanlarin bir kismi, aileleri ile birlikte yeni bir is bulma umuduyla kentten ayrilmak zorunda kalmistir.
Son dénemde kentte 2. Organize Sanayi Bdlgesi'nin teskili gibi ekonomik gabalarin sz konusu olusu
ve eski KiT'lerin 6zellestirme siirecinin ardindan faaliyetlerine devam etmesi; issizlik, gegim sikintisi ve
daha iyi is kosullari aramak igin kenti terk eden nlfusu tekrar geri getirecek gibi gériinse de yakin
kentlerin cazibesi, gelecekte de Kiitahya nlfusunun artigini olumsuz yoénde etkileyecek dnemli bir
faktordar.

3.1.1.2. Kiitahya Ili Ekonomik Veriler

Kiitahya ilinde adirlikh olarak tarima dayal bir ekonomik yapi bulunmakla birlikte sanayi sektériinin
biiyiik bélimiinii de bugiin bir kismi 6zellestiriimis olan Kamu Iktisadi Tesebbiisleri olusturmaktadir. Bu
isletmeler; Garp Linyit Isletmeleri, Seyitémer Linyit Isletmeleri, ETI Holding Bor Isletmeleri, Tuncbilek
ve Seyitdmer Termik Santrali olarak sayilabilir.

Bunun yaninda il hudutlar igerisinde gok gesitli madenlerin bulunmasi nedeniyle madencilik sektori ve
seramik, porselen, ¢ini ireten isletmelerde énemli miktarda is imkani olusturmaktadir. Bununla birlikte
sanayi yatinmlarinda Kitahya'da o6zel sektdr yatinmlan issizlie ¢oziim olarak yeterince gelisim
gOsterememigtir.
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Asadidaki tabloda goriilecedi lzere, Ege Bolgesi'ndeki en biyilik 254 isletme icerisinde Kitahya'da
faaliyet gosteren sadece Ui tane isletme mevcuttur. Bu rakam ilde yeterince sanayi yatiriminin
olmadigini géstermesi agisindan énemlidir.

3.1.1.3. Kiitahya ili Ulasim Bilgileri

Kiitahya; Ic Anadolu'yu Ege'ye, Marmara Bolgesi'ni batida Ege kiyillarina ve Goller Yéresi {izerinden
Akdeniz kiyllarina baglayan kara ve demiryollarinin, I¢ Bati Anadolu esigi Uzerindeki &nemli
kavsaklardan biridir.

3.1.1.4. Kiitahya Ili Sektérel Veriler

Sosyo-ekonomik gelismiglik endeksi siralamasinda kirkinci sirada yer alan Kitahya’nin 2001 yili
itibarlyla GSYIH “sinin sektérel dagilimi incelendiginde, yiizde 47°lik pay ile birinci siradaki sanayi
sektoriini, hizmetler (ylizde 37) ve tarim (ylizde 15) sektorlerinin izledigi gorilmektedir. Diger taraftan
1987-2001 doneminde yillik ortalama biyime hizlar itibariyla biylimenin disik gergeklestigi ilde;
yluizde 1,0 ile hizmet sektord, ylzde 0,3 ile sanayi ve ylizde 0,2 ile tarim sekt6ri blyldmustir.

Madencilik Sektorii

Kiitahya sahip oldugu yeralti kaynaklarinin hem tiir olarak gesitliligi hem de rezerv olarak zenginlidi ile
Tirkiye'nin en 6nde gelen illeri arasindadir. Varliklan ¢ok uzun zamandir beri bilinen ve isletilen bu
madenler her zaman ilin sosyal ve iktisadi gelismesinin itici giicii olmuslardir. ilde bulunan belli basl
madenleri linyit, lorasit (kolemanit), alimit (sap), manyezit, krom, demir ve glimistdir.

Madencilik sektdriinde; giimiis Uiretimini amaclayan Etibank Kiitahya 100.Yil Giimiis Madeni Isletmesi,
linyit cikarimi ile ugrasan TKi-GLI miiessesesi ve SLI miiesseseleri ile sayilari yirmiyi asan ve giderek
artan 6zel sektér linyit isletmeleri mevcuttur. Bunun yaninda manyezit (iretimi yapan Kiimas isletmesi
ve iki 6zel sektdr kurulusu, bor tuzlarindan kolemanit tireten Emet Etibank Kolemanit Isletmesi,
antimuan Ureten Ug¢ 0zel sektor kurulusu, allimit cevheri isleyen Dostel A.S., Grafit isleyen bir 6zel
sektor kurulusu ildeki madencilik kuruluslarinin baslicalaridir.

Kitahya' da gikartilan linyitler distk kalorilidir. Fakat yeraltindan cikariimasi acik isletme adi verilen bir
yontemle yapilabildigi ve tasinmasi kolay oldugu icin ekonomiktir. Ayrica rezerv bakimindan
yurdumuzun sayil linyit kaynaklarindandirlar. Tungbilek linyitleri 100 Milyon ton, Seyitémer linyitleri 60
Milyon ton rezerve sahiptir.

Kolemanit yataklari Emet ilgesinde bulunur. Bor minerallerinden Uretilen kolemanit madenler igerisinde
en genis kullanim alanina sahip madendir. Etibank tarafindan 1958' den beri isletilmektedir.

Celik endustrisinin en 6nemli ara madenlerinden olan krom, Tirkiye' de ilk olarak Kiitahya'nin
kuzeybatisindaki yorede bulunmustur. Ginimizde en 6nemli krom madenleri Tavsanl ilge sinirlari
icerisindedir.

Kimya dilinde aliiminit olan sap, Saphane ilcesinde cikartiimaktadir. Altintas, Cavdarhisar ve Orencik
civarlarinda mermer yataklar isletilmektedir.

Gunimizde turizm sektdriiniin gelismesiyle birlikte degeri gittikge artan bir diger yeralti zenginligi de
sicak su kaynaklandir. Turkiye' de ilk defa jeotermal enerjiye dayal olarak Simav' da sehrin isitiimasi
ve seracilik tesisleri yapimi gergeklestirilmistir.
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Perakende Pazar ve Ahsveris Merkezleri

Kitahya ilinde bir tanesi faal durumda, iki tanesi ise insaat halinde toplam (¢ adet aligveris merkezi
bulunmaktadir. Torunlar GYO ve Kiler GYO ortakidinca Eskisehir yolu (izerinde, 188.000 m?
ylizélglimiine sahip arsa lizerinde 100.000 m? kapali alan olacak sekilde insaati devam eden Kiitahya
Alisveris Merkezi'nin bolgeye biiyiik bir canlilik getirecegi diistiniilmektedir.

Ayrica su anda faal olarak Dumlupinar Universitesi Germiyan Kampiisii karsisinda yer alan Kiitahya
Outlet Park ve Kiitahya — Antalya yolu lizerinde kisa siire igerisinde agilmasi beklenen Dempark AVM il
sinirlari icerisinde yer almaktadir.

Turizm Sektorii

Kltahya tarihi eserleri ve tabii glizellikleri, kaplicalari bakimindan zengindir. Selcuklular ve Osmanlilar
zamaninda ¢ok sayida tarihi eserlerin bulundugu Kitahya'da 6nemli sayida cami, mescit, tirbe,
medrese ve ¢esitli tarihi eserler giiniimiize kadar gelebilmistir.

Kitahya'nin turistik varliklarini iki ana baslik halinde ele alabiliriz. Bunlardan ilki turistik dogal varliklar,
digeri ise tarihi varliklardir. Dogal varliklar olarak termal kaynaklar ve dadlardir. Termal kaynaklar
saglik turizminde birinci derecede rol oynar. Kiitahya'da bulunan ilicalar sunlardir.

Tarim Sektori

Kitahya' da glineybati-kuzeydogu dodgrultusunda uzanan ovalar, tarimsal {retimin merkezi
durumundadir. Kitahya arazisinin % 53' lik alani ormanlik arazilerden olusmakta iken tarim yapilan
araziler ise toplam il alaninin ise % 34' (inii olusturmaktadir.

Kitahya' da toprak yapisi ve iklim tarimsal gelismeyi olumsuz yonde etkileyen iki faktordir. Kiglar
soguk, yazlar ise genellikle kuraktir. Blylik bolimi sig olan topraklar, kis ve bahar yadislar sirasinda
yeterince su depolayamamakta, bunun sonucunda dnemli miktarda toprak nadasa birakilmaktadir.

Il genelinde egemen tarim ydntemi nadasl kuru tarimdir. Bu nedenle tarla bitkileri icinde tahil nemli
yer tutmaktadir. Tahil Gretimi genellikle kuru tarim ydntemiyle yapilmaktadir. Baslica tahil Grinleri
budgday ve arpadir. Bugday ve arpa vyetistirilen alanlar, tarima ayrilan il topraklarinin % 40 'ini
olusturmaktadir.

Arpa ve bugday disinda tarla bitkileri olarak; misir, nohut, fasulye, burcak, seker pancari, kenevir,
hashas, aycicedi, sogan ve patates de Uretilir. Ayrica biber, patlican, domates, lahana, i1spanak gibi
sebze tirleri ile Gziim, elma, seftali, visne ve gilek gibi meyve tirleri yetistiriimektedir.

Kiitahya ilinde arpa ve bugday ekimi sirasinda bunlarla déndstimli (bir yil tahil, bir yil baklagil) olarak
baklagillerin Uretimi de yapilmaktadir. En gok ekimi yapilan baklagil tirl nohuttur. Basta Tavsanl
olmak lizere Simav, Gediz, Aslanapa ve Merkez ilcede ekimi yapilir. Ilde lretilen nohutlardan Tavsanl
leblebisi meshurdur.
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3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

KUTAHYA 9
ILCESI MERKEZ 63

- 224
MAHALLEST RSN 238,31 m2

Yol Seviyesi Ustiinde 8 Kat Yol Seviesi Altinda 1
Katll Olmak Uzere Toplam 9 Katli Ve Icerisinde 1
Banka Subesi Ve 8 Adet Lojmani Bulunan
Betonarme Bina

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
26.11.2014 tarihinde Kitahya tapu sicil mddarligi tapu kitGdu kayitlari gercevesinde vyapilan
arastirmada; ekspertize konu parsel lizerinde takyidat bulunmadidi tespit edilmistir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil Icerisindeki Satis Bilgileri
26.11.2014 tarihinde Kitahya tapu sicil midirligad tapu kittgu kayitlart cercevesinde yapilan
arastirmada; Taginmaz 28.01.2011 tarihine kadar Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. adina kayith iken, bu
tarihte yapilan satis islemi ile Vakif Gayrimenkul Yatinim Ortaklidi A.S. adina tescil edilmistir.

3.2.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v Imar Durumu:
S6z konusu tasinmaz, Kiitahya Belediye Bagkaligi, Imar ve Sehircilik Midirliigi‘'nde alinan ve
ekte sunulan 1981/281 sayili yaziya istinaden, 26.11.2014 tarihli ve 1/1000 6lgekli Kitahya

Uygulama Imar Planina gore; Ticaret(T2) alaninda kalmakta bitisik nizam yapilasma
kosullari bulunmaktadir.

v" Yapi Ruhsat:

Konu taginmazin 08.01.1990 tarih ve 1/7/7 sayili yapi ruhsati ile 01.03.1991 tarih
1/29/29 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.

Banka I¢ Tadilati icin (Kiitahya Kiiltiir Tabiat Varliklari Koruma Bélge Kurulu Mudirliigiinden):
24.09.2010 tarih, 594 sayili karar (Bankanin biyikligiinde herhangi bir degisiklik olmamis, ic-dis
tadilat igin alinmigtir.)

v" Yapi Denetim:
Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi atil yapilardan dolayl 29.06.2001 tarih ve

4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

3.2.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Uc¢ Yilhk Donemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar son (g yil icinde imar planinda bir degisiklik olmamis ve kamulastirma
meydana gelmedigi Kiitahya Belediye Imar Midirliginden sifa’i olarak égrenilmistir.
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3.2.6. Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulasim agisindan oldukca avantajli konumdadir. Kiitahya dlcedinde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklan goériilmektedir. Konu miilk, sehrin merkez mahallelerinden
biri olan Ali Pasa Mahallesi'nde, Belediye Binasi ve Hikiimet Konadi'min bulundugu meydandan bati
istikametine dogru uzanan Cumhuriyet Caddesi Uzerinde, caddenin arac trafigine kapatiimis
boliminde yer almaktadir. Bu cadde “sevgi yolu” olarak da anilmaktadir. Cumhuriyet Caddesi,
Valililigin oldugu kisimdan baslayip, 30 Adustos ilkégretim Okulu’nun bulundugu kisma kadar devam
etmekte, ilgili tasinmaz ise caddenin orta kisminda bulunan Karagdéz Ahmet Camii'nin bulundugu
Karag6z Meydani'nda kalmaktadir.

Bolge gelismesini tamamlamis durumdadir. Yapilarin codunlugu eskidir. Cumhuriyet Caddesi yaya
trafigi ve ticaretin yogun oldugu bir caddedir. Cevresindeki yapilar 2 ila 8 kat arasinda olup, cogu
bitisik nizamdadir. Binalarin tamaminin zemini ticari amacl, bazilarinda (st katlan biiro veya konut
amagh kullaniimaktadir.

Cadde (zerinde “Karag6z Ahmet Camii” ve Kigik Hamam” 6énemli tarihi binalardan olup, tescilli
yapilardir. “Karagbéz Ahmet Camii” konu milkiin 30 mt. Batis’'nda, “Kiglik Hamam” ise 40 mt.
Giineydogusu’nda bulunmaktadir. Banka subelerinin cou dederleme konusu tasinmazinda bulundugu
Cumhuriyet Caddesi’'nde yer almaktadir. Ayrica cadde (zerinde giyim, konfeksiyon, ev dekorasyon,
elektronik, market, egitim ve sadlik alanlarinda hizmet veren isyerleri mevcuttur.

Degerlemeye konu taginmaz, Kiitahya Il Merkezi'nin en hareketli noktalarindan birinde yer almaktadir.
Cumbhuriyet Caddesi’'nin basgi ile sonundan gegen toplu ulagim araglar sehrin gesitli bolgelerine gitmek
mumkundur. Valilik, Belediye gibi gesitli resmi kurumlar tasinmaza yirime mesafesindedir. Bolge,
sehrin merkezinde olmasi nedeniyle ulagimi rahat bir bélgedir. Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara
olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Asim Giindiiz Caddesi 0,05
Kiitahya Valiligi 0,35
Kiitahya Belediyesi 0,35
Kiitahya Cini Otobiis Terminali 1,00
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3.2.7. Fiziksel Ozellikler

Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu bina; 238,31 m2 alanli arsasi lizerinde, bitisik nizamda,
betonarme karkas ingaat tarzinda, bodrum + zemin + 7 normal kath insa edilmistir. Parsel Uzerinde
konu tasinmazin bulundugu blok ile birlikte, baska blok yer almamaktadir. Kbse konumlu parsel
Uzerinde bulunan binanin 6n cephesinden Cumhuriyet Caddesi, yan cephesinden Karagbz Sokak
gecmektedir. Imar capina gére binanin insaat cephesi (6n cephe vitrin genigligi) 18.76 m., insaat
derinligi (yan cephe vitrin genisligi) 12.07 m.’dir. Yoldan cekme mesafesi bulunmamaktadir. Bina
oturum alani yaklasik olarak 226,50 m2 olup, toplam 2.060 m2 kapali alan bulunmaktadir.

Binanin bodrum katinda arsiv, kazan dairesi, zemin katinda banka giseler, 1.normal katta bireysel
miusteri iliskileri birimi, 2.normal katta ticari portfdy misteri iliskileri,3.normal katta arsiv ve toplanti
odasl, 4.,5.,6. ve 7. normal katta her katta 2 lojman olmak lzere toplam 8 lojman bulunmaktadir. Bina
ana giris bolimi, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer kaplama, giris béliimiinde
duvarlari saten boyalidir. 1 adet asansoriin mevcut oldugu binanin dis cephesi akrilik boyalidir.
Kapali/Acik otopark imkani bulunmayan binada, merkezi sistem Isitma-sogutma tesisati, havalandirma
tesisati, yangin alarm ihbar ve dolap tesisatlari bulunmaktadir. Bina girisinde givenlik hizmeti
verilmektedir. Binada 1 adet dizel jenerat6ér bulundugu bilgisi alinmistir.

Bodrum Kat: 125 m2 briit alana sahip katta Kazan dairesi, siginak, elektrik odasi ile ana kasa ve
kiralik kasalar bulunmaktadir. Ayrica arsiv olarak kullanilmaktadir.

Zemin Kat: 226,50 m2 briit alana sahip kat, Banka subesi kullaniminda olup, banka girisi Cumhuriyet
Caddesi lzerinden, lojman girisi ise Karagdz Sokak lizerindedir. Kat arsivi, depo, giseler, misteri hold
ile, banka ic merdiveni, lojman girisi merdiven ve asansorii bulunmaktadir. Ayrica Cumhuriyet Caddesi
ile Karagdz Sokak kosesinde kalan kisminda 3 adet ATM cihazlarn bulunmaktadir. Banka subesi agik
biiro diizeninde olup, duvarlar algl siva Uzeri saten boyali, zeminler 60x60 granit kaplamali, tavanlar
algipan asma tavan Uzeri flouresan lamba ve spot aydinlatmadir.
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Pencere dogramalari aliiminyum ve cam, radyatorler ise panel radyatordiir. Banka ic merdiveni dogal
granit kaplamal ve aliiminyum korkulukludur. Lojman merdiveni ise mermer kaplamalidir.

1. Kat: 226,50 m2 briit alana sahip kat, Banka subesi kullaniminda olup, bu katta banka ic merdiveni,
musteri holli, operasyon kismi, depo, operasyon holii, 2 adet wc ve lojman kismi merdiveni ile
asansorli bulunmaktadir. Duvarlar algi siva (zeri saten boyali, zeminler bazi bolimlerde 60x60 granit
kaplama bazi bélimlerde ise laminat parke kaplamalidir. Tavanlar alcipan asma tavan Uzeri flouresan
lamba ve gémme spot aydinlatmadir. Banka i¢c merdiveni dodal granit kaplama ve aliminyum
korkulukludur. Lojman merdiveni ise mermer kaplamalidir. Pencere dogramalari aliiminyum ve cam,
radyatorler ise panel radyatordiir.

2. Kat: 226,50 m2 br{t alana sahip kat, Banka subesi kullaniminda olup, bu katta Midur odasi, ticari
musteri hollii ve misteri temsilcileri, banka ic merdiveni, depo, mutfak boliimleri ve lojman kismi
merdiveni ile asansérd bulunmaktadir. Duvarlar algi siva lizeri saten boyali, zeminler bazi bélimlerde
60x60 granit kaplama baz bélimlerde ise laminat parke kaplamalidir. ic bélmeler aliiminyum ve cam
bélme sistemlidir. Tavanlar algipan asma tavan Uzeri, flouresan lamba ve gémme spot aydinlatmadir.
Banka i¢ merdiveni dogal granit kaplama ve aliminyum korkulukludur. Pencere dogramalari
aliminyum ve cam, radyatorler ise panel radyatdrdiir. Ticari musteri kati olarak kullanilmaktadir.

3. Kat: 226,50 m2 briit alana sahip kat, Banka subesi kullaniminda olup, bu katta Arsiv, teftis — ig
kontrol, hol, 2 adet wc, banka ic merdiveni ve lojman kismi merdiveni ile asanséri bulunmaktadir.
Duvarlar algi siva (izeri saten boyali, zeminler 60x60 granit kaplamalidir. Tavanlar algipan asma tavan
lzeri, flouresan lamba ve gomme spot aydinlatmadir. Banka i¢ merdiveni dodal granit kaplama ve
aliminyum korkulukludur. I¢ bélmeler aliiminyum ve camdan ibarettir. Pencere dodramalari
aliminyum ve cam, radyatorler ise panel radyatérdiir.

4. Kat: 257,25 m2 brit alana sahip kat, Lojman ve misafirhane kullaniminda olup, katta bir
misafirhane ve 1 lojman ile lojman kismi merdiveni, yangin merdiveni ve asansori bulunmaktadir.
Misafirhane kismi 2 yatak odasi, 1 balkon, 1 dinlenme salonu, cay ocadi, dus - wc, ve holden
olusmaktadir. Lojman kismi ise salon, 3 yatak odasi, mutfak, wc, banyo ve balkondan olusmaktadir.
Lojman merdiveni ve holi mermer kaplama, korkuluk kiipestesi ahsap malzemelidir. Bu kattaki
bélimlere girilememistir.

5, 6 ve 7. Katlar: Her kat 257,25 m2 alana sahip olup, her katta 2 lojman bulunmaktadir. Binada kat
irtifaki kurulmamis olmasina ragmen projesinde Cumhuriyet Caddesine bakan lojmanlar 2, 4, 6 ve §;
Cumhuriyet Caddesi ve Karagdz Sokaga bakan kose lojmanlar ise 1, 3, 5 ve 7 olarak
numaralandirilmigtir. Dairelerden Cumhuriyet Caddesi'ne bakanlar (cift rakaml olanlar) 2 oda, salon,
mutfak, banyo, WC, ve balkondan ibaret olup; Cumhuriyet caddesi ve Karagoz Sokaga bakan kose
lojmanlar (tek rakaml olanlar) ise 2 oda, salon, mutfak, banyo, wc, depo ve balkondan olusmaktadir.
Lojman i¢ ozellikleri; giris kapisi gelik kapi, ic kapilar ahsap kapi, pencereleri de aliiminyum
dogramadir. Giris, mutfak ve islak hacimlerin zemin kaplamasi seramiktir. Salon ve odalarin zemin
kaplamasi ahsap parkedir. Duvar kaplama: giris holii, salon, odalar algi siva (zeri saten boya kaphdir.
Tavanlar: algl siva (izeri saten boyadir. Isinma sistemi olarak dogalgazli merkezi sistem kalorifer
kullaniimaktadir. Mutfak dolaplari MDF, tezgah ise laminat tezgahtir. WC de helatasi ve lavabo
mevcuttur. Bu lojmanlardan sadece 5. Kattaki 3 no'lu lojman gezilmis olup, diger lojmanlara
girilememistir. Girilemeyen diger lojmanlarinda ayni nitelikte oldugu belirtiimistir. Degerleme hepsinin
ayni nitelikte oldugu varsayimi ile yapilmistir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi

4.1.1. Kirahk — Satihik Bina/Diikkan/Konut Emsali Arastirmasi

Emsal 1: Mustafa Bey: 0 274 216 27 25

Konu taginmaza yakin konumda Sevgi Yolu {izerindeki 100 m? bodrum 110 m? alanl zemin katli
diikkanin satis fiyatinin 2.700.000 TL aylik kirasinin 15.000 TL/ay oldugu 6grenilmistir.

Briit Alan : (100 m2 x 0,25) + 110 m2 = 135 m2
Pazarlhik Pay1 : % 15
Serefiyesi : % 25 serefiyesi fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 2.700.000 TL / 135 * 0,85 *0,75 = 12.750 TL/m?2
Kapitalizasyon Orani: %6,6

Emsal 2: Mustafa Bey: 0 274 216 27 25

Konu taginmaza yakin konumda daha kétli konumlu Uzun Zeybek Sokaktaki zemin kati banka subesi
diger katlar magaza olarak kullanilan 305 m? arsasi iizerinde 4 katli 1180 m? alanli ticarethanenin
2.800.000 TL satildigi 6grenilmistir. Aylik kirasinin 18.000 TL/ay olabilecedi 6grenilmistir.

Briit Alan :1.180 m2
Pazarlik Pay: : -
Serefiyesi : % 25 serefiyesi az

Gayrimenkuliin birim degeri: 2.800.000 TL / 1.180 m2 x 1,25 = 2.966 TL/m?2
Kapitalizasyon Orani: %?7,7
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Emsal 3: Kiitahya Relax: 0 274 223 25 75

Konu tasinmaza yakin konumda Sevgi yolu iizerinde 2 katll bodrum kat 200 m? zemin kat 217 m? alanli
dikkanin satis fiyatinin 2.900.000 TL oldugu aylik kirasinin 15.000 TL/ay olabilecegi 6grenilmistir.

Briit Alan : (200 m2 x 0,25) + 217 m2 = 267 mz2
Pazarhk Pay1 : % 10
Serefiyesi : % 25 serefiyesi az

Gayrimenkuliin birim degeri: 2.900.000 TL / 267 m2 x 0,90 x 1,25 = 11.455 TL/m?2
Kapitalizasyon Orani: %6,2

Emsal 4: Can emlak: 0 274 222 00 32

Konu tasinmaza yakin konumda Sevgi yolunda 7 katli binanin 6.normal katindaki 146 m? alanli mesken
210.000 -TL fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati:1438-TL)

Pazarhk Pay1 : % 10
Serefiyesi : % 25 serefiyesi az
Gayrimenkuliin birim degeri: 210.000 TL / 146m2 x 0,90 x 1,25 = 1.618 TL/m?2

Emsal 5: Tigo gayrimenkul: 0 274 300 00 03

Konu tasinmaza yakin konumda Sevgi yolunda 4 katli 2.normal katinda 55 m? alanl ofisin 90.000.-TL
fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: .1636TL) Aylik kirasinin 1100 TL/ay oldugu &gdrenilmistir.

Pazarlhik Pay1 : % 10
Serefiyesi :-
Gayrimenkuliin birim degeri: 90.000 TL / 55 m2 x 0,90 = 1.473 TL/m?2

Emsal 6: Can emlak: 0 274 222 00 32

Konu tasinmaza yakin konumda yaklasik 100 m mesafede zemin ve normal katl toplam 187 m? alanli
dikkan 13.000 TL/ay kiraliktir.
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5. VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

o Ulagim Kolayhd

o Merkezi konumda olmasi

o Kitahya carsi merkezinin en hareketli akslarindan olan Cumhuriyet Caddesi‘nin en hareketli
noktalarindan birinde olmasi

o Kése konumlu olmasi

o Meydana bakmasi nedeniyle etrafinin agik, civardan goriinirliginin fazla olmasi,

) Yakin zamanda yenilenmis olmasi, bu bagdlamda isgilik ve yapi kalitesinin gevre binalara oranla
daha iyi olmasi,

o Binanin caddeye ve sokada olan cephelerinin genis olmasi reklamasyon kabiliyetinin yiiksek
olmasi

Olumsuz Ozellikler

o Eski yapi olmasi
o Bolgede otopark sorunu olmasi

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandirilmis bir malkin fiziksel olarak mimkin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuclanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydal,

) Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “is merkezi” oldugu diisiinilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yéntemler
“Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagim”, “Maliyet Yaklagimi” Ve “Gelistirme
Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilagtirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlari uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklasimdir.
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5.3.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller icin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden insa
maliyetlerinden distliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen dedere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklagimi

Bu yaklagimda planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dlzeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu uriinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektortin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deder hesabi

yapilir.

5.4. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma, proje gelistirme ve maliyet yaklasimi kullaniimistir.
5.4.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
Ozellikleri, imar durumlari g6z éniinde bulundurulmustur.

Bolgede yapilan emsal arastirmasi sonucu herhangi bos arsa bulunmamaktadir. Bu ylizden deger
takdir edilirken zemin kat diikkan, Ust kat mesken emsalleri aranmistir. Meskenlerin tadilat
gerektirmesi, diikkanin tadilat halinde olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
Buna gdre taginmazlarin KDV dahil toplam Pazar degerleri;
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ALAN(M?) BiRiM FiYAT | TOPLAM TOPLAM
TL) ALAN(M?) DEGER( TL)

Bodrum 125,00m?| 1.150TL/m? 143.750 TL

Zemin 226,50m?| 11.500TL/m? 578m?| 2.604.750 TL| 3.790.400 TL
1. Normal Kat 226,50m?| 4.600TL/m? 1.041.900 TL

2.Normal Kat 226,50m?| 3.450TL/m? 226,50m? 781.425TL 781.425TL
3. Normal Kat 226,50m?| 2.875TL/m? 226,50m? 651.188 TL 651.188 TL
4. Normal Kat 257,25m?| 2.300TL/m? 257,25m? 591.675TL 591.675TL
5.Normal Kat 128,63m?| 1.400TL/m? 128,63m? 180.075 TL 180.075 TL
5.Normal Kat 128,63m?| 1.400TL/m? 128,63 m? 180.075 TL 180.075 TL
6.Normal Kat 128,63m?| 1.400TL/m? 128,63m? 180.075TL 180.075TL
6.Normal Kat 128,63m?| 1.400TL/m? 128,63m? 180.075TL 180.075TL
7. Normal Kat 128,63m?| 1.400TL/m? 128,63m? 180.075TL 180.075TL
7. Normal Kat 128,63m?| 1.700TL/m? 128,63m? 218.663 TL 218.663 TL
KDV DAHIL TOPLAM DEGER 6.933.725 TL
KDV HARiC TOPLAM DEGER 5.876.038 TL

Emsal karsilastirma yaklasimina gére KDV dahil toplam deder 6.935.000 TL, KDV haric toplam deger
5.875.000 TL olarak hesaplanmistir.

5.4.2. Proje Gelistirme Yaklasimina Gore Arsa Deger Analizi

Bolgede arsa stoku olmamasi sebebiyle proje gelistirme yapilmis olup, arsa deger hesabina gidilmistir.

PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

Briit Alan (m?2)

|Arsa Alani (m2) 238,31 m2
Imar planina gére Arsanin Lejanti TIiCARI
Ingaat Emsali ( KAKS ) 9,00
in§a edilebilecek kapali alan 2.145 m2
Ortak alan (KAKS x %) 322 m2 | 15%
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 2.145 m2

Briit Alan (m?2) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet|
Satilabilir alan maliyeti 2.060 m2 750 TL| 1.545.000 TL|
Kapali Otopark - Sidinak - Teknik Hacimler* 322 m? 450 TL 144.773 TL

*Kat sahanliklari, Merdivenler

Arsa m2 birim fiyati Net Bugiinkii Degeri

Yuvarlatiimis arsa degeri

TOPLAM INSAAT MALIYETL 1.689.773 TL
Proje satis geliri
Briit Alan (m2) Birim Satig (TL/m?2) Ciro
nsa edilebilecek konut alani 1.430 m2 2.000 TL/m2 2.859.720 TL|
| Insa edilebilecek isyeri alani 715 m2 13.500 TL/m?2 9.651.555 TL|
TOPLAM TUTAR 12.511.275 TL
Kat karsiligi orani 45%
Arsa Sahibine Kalan Ciro 5.630.074 TL
Yillik indirgeme orani 13,00%
Aylik indirgeme orani 1,083%
Insaatin Kac Ay icinde tamamlanabilecedi 24,0 Ay
Insaatin 24 Ay icinde tamamlanabilecedi kabul edildiginde Arsa
sahibine kalan Net bugiinkii deder 4.347.151 TL

18.242 TL
4.347.000 TL

Yapilan proje gelistirme hesabina gore arsa birim dederi 18.242 TL olarak belirlenmistir.

5.4.2.1.

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri

Ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri,

Ekspertize konu tasinmazin ticari faaliyetlerin yodun oldugu bir caddeye cepheli olmasi, ofis
kullaniminin yogun oldugu bir bélgede olmasi, yapi kalitesi gibi 6zellikler g6z 6niinde bulundurularak
benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir.
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5.4.3. Maliyet Yaklasimina Gore Deger Analizi

Konu tasinmazin birim maliyet bedelleri belirlenirken; Cevre ve Sehircilik Bakanhdi’'nin yayinladigi 2014
yill yapi yaklasik birim maliyet fiyatlan ve piyasa rayiglerinden yararlaniimis olup, yipranma pay ve
banka subesinin tadilat gérmis olmasi g6z 6niinde bulundurulmustur. Buna gore; bina igin m2 birim
fiyati 850.-TL olarak belirlenmistir.

AGIKLAMA BIiRIM FiYAT | HISSE | TOPLAM DEGER
5637 Nolu Parsel Arsa Degeri 238,31 m? 18.242TLIm?| 1 / 1 4.347.251 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 238,31 m? 4.347.251TL
AGIKLAMA (Yasal Alana Gére) | BiRIM FiYAT | Yipranma Orani | TOPLAM DEGER
Bina Maliyeti 2.060,00 m? 850TL/m? 20,0% 1.400.800 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 2.060,00 m? 1.400.800 TL

TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 5.748.051 TL

Maliyet yaklasimina gore toplam deder KDV hari¢ 5.750.000 TL olarak hesaplanmistir.

5.4.3.1. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller izerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5.4.3.2. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kat miilkiyetli olmayan tasinmaz tek bir malike ait olup, miisterek veya bdélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5.5. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.5.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun ortistigld goriilmistir. Dederlemesi
yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindi§i, yapi ruhsatinin ve yapi
kullanma izin belgesinin oldugu, onayli mimari projesi ile mevcut durumun uyumlu oldugu tespit
edilmigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh
Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel olmadigina kanaat
getirilmigstir.
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BOLUM 6 SONUC

6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Soz konusu dederleme calismasi Kitahya ili, Merkez Ilcesi, Alipasa mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 25.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir.

DEGER TABLOSU
" TAKDIR EDILEN DEGER
KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMI
UsD EURO
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 5.875.000 2.622.768 2.120.939
MALIYET YAKLASIMI 5.750.000 2.566.964 2.075.812
UZLASTIRILAN DEGERLER 5.815.000 2.595.000 2.100.000

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.  Rapor
tarihi itibariyle 1 USD 2,24.-TL; 1 EUR 2,77.-TL olarak esas alinmistir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayic degerleri ve giinimiiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi
digsal etkenler dikkate alinarak rapor tarihindeki;

KDV hari¢ Toplam Adil Piyasa Dederinin;
5.815.000 TL + %18 KDV Yaziyla: (Bes Milyon Sekiz Yiiz On Bes Bin TL)
KDV dahil Toplam Adil Piyasa Degerinin;
~ 6.860.000 TL Yaziyla: (Alt1 Milyon Sekiz Yiiz Altmis Bin TL)

olabilecedi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR

KONU GAYRIMENK
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TAPU KAYDI
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PROJE KAPAGI
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BODRUM KAT PLANI

BANKA GIRISI

LOJMAN GIRISI

ZEMIN KAT PLANI
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1.NORMAL KAT

1.NORMAL KAT PLANI

2 NORMAL KAT

2.NORMAL KAT PLANI
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3.NORMAL KAT

3.NORMAL KAT PLANI

ANORMALKAT

4.NORMAL KAT PLANI
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SNORMAL KAT

5.NORMAL KAT PLANI

6.NORMAL KAT

6.NORMAL KAT PLANI
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7.NORMAL KAT PLANI
KONU TASINMAZIN BULUNDUGU SEVGi YOLU

KONU TASINMAZIN BULUNDUGU SEVGi YOLU
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BODRUM KAT
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ZEMIN KAT

~ e

1.NORMAL KAT
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2.NORMAL KAT
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3.NORMAL KAT

LOIJMANLAR
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4 NOLU LOJMAN
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BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

AHMET ARSLAN
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : Evli
Ehliyet : B sinifi sirici ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com
Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikéy / ISTANBUL
Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Miih. Yiiksek Lisans 2003 - 2006
Kurs ve Seminer
Visual Basic programlama egditimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL
Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani
2002 — 2006  Milli Emlak Genel MudurlGga BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi
2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI
Ogrenci asistan
1999  YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi Isler :

e Cesitli banka ve finans kuruluslar icin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin dederlemesi, rapolarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yénelik proje gelistirme
e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kagaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesine yénelik CBS olusturuldu.
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ELiF iLERIYE

Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi : Ankara- 07.09.1984
Ehliyet : B sinifi slirlicl ehliyeti

Elektronik Posta
eileriye@dengedegerleme.com

Egitim Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,
Sehir ve Bolge Planlama Lisans Programi 2004 -2010
Kurs ve Seminer Kadir Has Universitesi - Gayrimenkul Projelerinin Gelistirilmesi Siirecinde
Hukuk, Finansman, Degerleme ve Enerji Etkin Binalar Sertifika Programi
2012
Yabanci Dil ingilizce, Almanca
Bilgisayar -Tiim Microsoft Office 2007 Programlari, Corel DRAW, Adobe Photoshop,

Autocad ,Netcad , Mapinfo, Google Sketch Up

Deneyim Ozel Projeler Departman Miidiirii (Lisans No: 402572)
03.2014 - ... DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Degerleme Uzmani

09.2010 - 03.2014 DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Stajyer

06/2005- Orta Dogu Teknik Universitesi Yaz Staji:  Eslestirme,
Topografya, Bilgisayar Prezantasyonu

09/2006- Orta Dogu Teknik Universitesi Yaz Staji: CBS uygulamalari

07/2008- Ekoton Mim. Plan.Miis. Cev.Prj.Ltd.STi - Ankara

Uye Olunan Dernekler ODTU Mezunlar Dernegi — TMMOB Sehir Plancilari Odasi —

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
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