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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU : | Konut+Ticari Proje Degerleme

Eskisehir ili, Odunpazarn Ilcesinde, 1452 ada, 20M-4A
DEGERLENEN TASINMAZIN KISA . | pafta, 110 parselde yer alan 1 adet arsadir. Parsel
TANIMI " | bOyuklaga 9.811,01 m2dir.

7.2.2.3 maddesinde detayl imar durumu

TASINMAZIN IMAR DURUMU belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
U G Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi

YONTEMLERI
DEGERLEME TARIHiI :111.11.2013
TESPIT EDILEN DEGER : |44.364.815 TL
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

2013_HALKGYO_16

25.11.2013
2013_30
11.11.2013
01.11.2013
2013_30

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
kapsaminda HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S portfoyl igin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
02.08.2007 tarih ve 26601 sayili Resmi Gazete'de
vayimlanan Seri:VII No:53 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; Eskisehir Ili, Odunpazari ilcesi,
Osmangazi Mahallesi, 20m-4a pafta, 1452 ada 110
parselde kayitli, ARSA niteliine sahip, yuzolgimi
9.811,01 m2 olan tasinmaz JUzerine yapilacak
Konut+Ticari Projesinin piyasa rayic dederinin tespiti
amaciyla hazirlanmistir.

: Ali TOPSAKAL

SPK Lisans NO:400920
Dederleme Uzmani

Dogan OZAYDIN
SPK Lisans No: 401148
Harita Mihendisi

Degerleme konusu tasinmaza yonelik olarak
Sirketimizce Daha Once 04.02.2013 tarih
2013_HALGYO_16 rapor numarasi ile Arsa Raporu
dizenlenmistir.



3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
ve VARSA GETiRILEN
SINIRLAMALAR

2013_HALKGYO_16

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ISTANBUL

: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Serifali Ciftligi Tathisu Mahallesi
Ertugrulgazi Sokak

No:1 34774

Yukari Dudullu - Umraniye / ISTANBUL

: Is bu dederleme raporu; Raporda detaylari verilen

tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasli mevzuati geredince, degderleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.



4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

ESKISEHIR ILi

Eskisehir 1li, Ic Anadolu Bédlgesi'nin Kuzeybati
bolgesinde yer alir. Kuzeyden Karadeniz,
Kuzeybatidan Marmara, Bati ve Guneybatidan da
Ege codrafi bolgeleri ile komsudur. Eskisehir,
Guneyden Afyon, Guneydogudan Konya, Dogudan
ve Kuzeyden Ankara, Kuzeybatidan Bolu, Batidan
Bilecik ve Kltahya illeri tarafindan cgevrelenmistir.
Yuzdlgimu 13.652 km=2 dir.

Merkez ilge dahil 13 ilgesi, 3 bucadi, 2 si Buyliksehir
alt Belediyesi olmak Uzere 32 Belediyesi ve 369 koyu vardir. Belediye sinirlar icersindeki mahalle
sayisl ise 182 ' dir. 2010 Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi verilerine gore il niifusu 764.584 kisidir.
Sehir merkezi nifusunun yaklasik 650.000 kisi oldugu Eskisehir'de kéy ve ilgelerdeki nlfus ise
yaklasik 125.000 civarindadir. Bu yuzdendir ki Eskisehir'deki sehir merkezi gelisimi ilgelere
yansimamistir.

Sehirdeki sanayi yatirrmlarinin buyuk bdélimd 32 milyon metrekarelik Organize Sanayi Bdlgesinde
planli bir sekilde gergeklesmistir. 228 firma bu bdlgede faaliyet gdstermektedir. Ayrica proje
asamasinda 57 firma bulunmaktadir. OSB’nin disinda Muttalip Bolgesinde, Bursa yolu Uzerinde
Baksan Sanayi Sitesinde ve Organize Sanayi Boélgesi karsisindaki (EMKO, Taksan, Oto Galericileri)
sitelerinde kiglik ve orta boy isletmeler yer almaktadir.

Eskisehir editim seviyesi yiiksek bir II' dir. Okuma yazma orani % 95, ilkdégretimde okullasma orani
% 100 dir. Kadin okur-yazar orani ise % 89 dur. Ankara, Istanbul ve Izmir disinda 2 tane
Universiteye sahip olan tek il durumundadir. Eskisehir'de, Anadolu ve Osmangazi Universiteleri
bulunmaktadir.

ODUNPAZARI iLCESi
Konumu: Odunpazari Ilcesi deniz seviyesinden 869 metre yiiksektedir. Cografi konumu 39.758888
enlem ve 30.525833 boylamdir.

Odunpazari Kuzey ve Batida Tepebasi Ilcesiyle, Giineyde Kiitahya ili, Seyitgazi ve Mahmudiye
Ilgeleriyle, Doguda ise Alpu ilgesiyle sinirhdir.

Ilgenin en dnemli yeryiizi sekli Tirkiye’nin de en 6nemli akarsularindan biri olan Sakarya Nehri’nin
kolu Porsuk Cayidir.
Niifus:

Odunpazari Ilcesi 2010 niifus sayimina gére toplam niifusu 358.713 kisidir.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ,2010,2011,2013,2013 yil, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar
onemli belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kliresel finansal krizin etkileri
devam etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda biylime hizinin ylzde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda ylzde 33, 2015'te ylzde 31 olmasi beklenmektedir.

Y1l sonunda cari islemler aciginin yizde 7,3'e diisecedini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngorilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimh ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci geyredinde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi lGlkelerinde derinlesen finansal kriz,
Turkiye'nin en blyulk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Glkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére ylzde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde yillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolar dizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani: Kasim ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gecen yilin
ayni ayina goére 2,9 puan azalarak ylizde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10 74,9
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11 74,0
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tiirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tirkiye'nin kredi notunu BB'den
yatirim yapilabilir seviye olan BBB-'ye yukseltti.

Turkiye'ye y6nelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Turkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan i¢ borg yikiu ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle bdyle bir artirnnmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Tilrkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatirnmin deder kazanacagi 6ngorilmektedir.
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http://www.posta.com.tr/DetayliAra?q=2012
http://www.posta.com.tr/DetayliAra?q=yüzde
http://www.samanyoluhaber.com/haberleri/Fitch

Yapi izin istatistikleri:

2012 2. Donem: 2012 yihinin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, yluzolgiminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin ylzélgima 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2’si (%56,1) konut, 18 759 013 m2’si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi1 Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin Ik
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Oram (%)
4 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 299 43 632 50 805 84 -143
Yazlglma (m?) 72176471 52674 678 B0 451 484 70 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 258 065 045 489 23
Daire sayisi 349 226 276 327 308 008 24 -103

Konut Satis Istatistikleri(3. Donem)

2012 yili Ggiinct doneminde, Tlrkiye genelinde 103.543 konut satis sonucu el dedistirdi ve bir
O6nceki ddneme gore %?2,35 oraninda disus gergeklesti.

2012 yili Gglinct déneminde (Temmuz-Agustos-Eylil), konut satislarinda bir 6nceki déneme gére
en ylksek dusis %19,30 ile Zonguldak, Karabik, Bartin (TR81) bélgesinde gergeklesti. Bir énceki
doneme gore yiiksek disls gésteren diger bolgeler sirasiyla, %15,70 ile Istanbul (TR10), %15,66
ile Adana, Mersin (TR62), %13,19 ile Antalya, Isparta, Burdur (TR61) ve %11,35 ile Izmir (TR31)
bélgeleridir. Ayni dénemde konut satiglarinda bdlge diizeyinde bir 6nceki déneme gore artis
gosteren bdlgeler ise sirasiyla, %39,11 ile Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir (TR71),
%26,47 ile Kastamonu, Cankiri, Sinop (TR82), %19,83 ile Samsun, Tokat, Corum, Amasya (TR83),
%18,04 ile Bursa, Eskisehir, Bilecik (TR41) ve %17,49 ile Manisa, Afyon, Kutahya, Usak (TR33)
bélgeleridir.

2012 yili Ggiincl déneminde, konut satisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,76 oraninda
artis gergeklesti.

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baglatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngérilmektedir.

Kentsel donlsum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Miitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye’de gayrimenkul satin
aliminda mitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez tilkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin gok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina déntisimuine olanak

veren 2B yasasi 25 Nisan 2012'de yiriirlide girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

2013_HALKGYO_16



5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderlemeye konu tasinmazlar, tapuda Eskisehir Ili Odunpazan ilcesi, Osmangazi Mahallesi, 1452
ada 110 parselde kayith, 9.811,01 m? yizdlglimine sahip ARSA niteligine sahip, parseldir. (eski 89
ve 90 parsellerde kayithdir). Tasinmaz, Basin Sehitleri Caddesi, No:331 posta adresinde (eski
Erden Sekerleme Fabrikasi) yer almaktadirlar.

Eskisehir, Osmangazi Mahallesi sehir merkezinin batisinda yer almaktadir. M.Kemal Atatlrk
Caddesi'nde Eskisehir Tren Garn istikametinde ilerlenirken Kizilctkh Mahmut Pehlivan Caddesi i1sikh
kavsadindan sola dogru Porsuk Bulv. 'na dontlir. Bu yolun takibinde bir slire sonra Basin Sehitleri
Caddesi ile birlesir ve bu isimle devam eder. Cadde Uzerinde sirasi ile Vali Ali Fuat Glven Caddesi
isikh kavsagi, Fatih Anadolu Lisesi (sagda), Anadolu Universitesi Porsuk Meslek Yiiksek Okulu
(sagda) ve T.M.O. Silolar (sagda) gecildikten sonra, tasinmazlar solda Erden Sekerleme Fabrikasi
girisi ile bulunur.

Tasinmazin bulundugu semt Eskisehir'in konut bdlgelerindendir. Eskiden tek kath bahgeli binalarin
bulundugu mahallede son 10 yil igerisinde arka sokaklarda 3-4 kath konut, cadde lizerinde ise alt
katlari is yeri olan 6-7 kath apartmanlar yapilmistir. Yapilasma ayrik nizamda oldugundan, konut
icin tercih edilen ve cok sayida okulun da yer aldigi bolgelerdendir. Ayrica yeni agilan Ust gegit
sayesinde Basin Sehitleri Caddesi'nin Cevre Yolu baglantisindaki trafik problemi de asilmistir.
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TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Eskisehir Valilgi 2.500 m | Cevreyolu Kiitahya-Bursa kavsagi 1.300 m
Atatiirk Caddesi-Sair Fuzuli
Caddesi birlesimi

Tren istasyonu 2.200 m

Kiitahya Yolu 250 m 2.400 m
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Eskisehir ili, Odunpazari Ilgesi, Osmangazi Mahallesi, 20 M-
4A pafta, 1452 ada 110 parsel olup tapuda ARSA niteligine sahiptir.

110 parsel, eski 1452 ada 89 ve 90 parsellerinin tevhid isleminden ortaya ¢ikmistir.

110 parseli olusturan eski 1452 ada 89 ve 90 parseller lGzerinde, eski ve kullanilmaz
vaziyette fabrika yapilari tevhid esnasinda yikildigindan tasinmaz (zerinde artik yapi
bulunmamaktadir.

imar planina iligskin gelismeler asadida 5.3.2.3 bélimiinde anlatiimaktadir.

110 numarah Parsel yUzolcim(, 9.811,01 m2 dir. (Eski parsellerin ylizdlcimleri 89 parsel
icin 10.950 m?, 90 parsel icin 4.360 m? ‘dir.)

Topografyalan diz olup, jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem bdlgesinde konumludurlar.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu parsel lizerindeki yaplilar fiziksel mrint tamamlanmis ve kullaniimaz durumda
olduklarindan yikilmiglardir. Tasinmaz bos parsel halindedir.

5.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapr mevcuttur.

EK1 -

FOTOGRAFLAR

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi ESKISEHIR
iLGESi : | ODUNPAZARI
MAHALLESI : | OSMANGAZI
KOYU : |-

SOKAGI : |-

MEVKii T -

SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO : |20 M- 1A
ADA NO : | 1452
PARSEL NO : (110
YUzOLCUMU : [9.811,01 m2
NITELIGI : | ARSA
YEVMIYE NO : | 7080

CILT NO : |23

SAHIFE NO 1 | 2207
EDINIM TARIHI |: |13.12. 2012 (eski 24.01.2012)

EDiINiM SEBEBI

MALIK

SATIS ISLEMINDEN TESCIL EDILMISTIR.
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI -TAM

TAPU CiNsi : | ARSA tapusu

Tasinmaz lizerindeki, eski parsel numaralarina ait yapillandirmalar yikilarak, tasinmaz bos
parsele dénistiiriilmis ve yeni olusturulan 110 parselin, tapu kayitlarindaki niteligi
"ARSA” olarak belirlenmistir.
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

Tapu Sicil Midurligi’'nde yapilan incelemeye gére, 20.11.2013 / 10:44, de alina yazila
tapu takyidat belgesine gore, tasinmaz lzerinde;

Beyanlar hanesinde:
3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin
(@) bendi uygulamasina tabidir. (10.01.2013/ 848)

Beyani bulunmaktadir. Bu beyana gore 3402 sayili Kadastro Kanununa gore
kadastral paftalarin yenilenmesi ile ilgili olup tasinmazin satis kabiliyetine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iIMAR DURUMU

07.05.2013 tarihli yazili belgeye gore dederleme konusu tasinmazin glincel imar durumu asadidaki
gibidir:

“205 pafta, 1452 ada 110 parsel ylrirlikte bulunan 1/1000 blcekli uygulama imar planinda
hmax=serbest, E=1.60 ticaret alanina isabet etmektedir. S6z konusu parselin bulundugu aianda;

1- Yapilacak yapinin yliiksekligi ucus mania kotlarina uygun olarak belirlenecektir.

2- Parsel bazinda zemin etltleri yapilmadan insaat uygulamasina gecgilmeyecektir.

3- Imar adasi icinde; Konaklama Tesisi, Turizm Tesisleri, Ticaret (Alisveris ve Yasam Merkezi)
konut birimleri ve Residans birimleri yer alabilecektir.

plan notlari bulunmaktadir. Alana iliskin imar plani 6rnedi yazimiz ekinde sunulmustur.”

Insaat istikamet rélevesi dikkate alinarak, Yapilasma kosullari, Ayrik nizam, Gekme mesafeleri; On
bahge-25 metre, yan bahgeler 5 metre olarak belirlenmistir.

Kot alinan yer: (A ) nokta tretuar Gsti ve

Su basman kotu 1 metre olarak tanimlanmistir.

1- 1/1000 &lcekli uygulama imar plani , imar mevzuati, Eskisehir Bilyiiksehir Belediyesi imar
Yonetmeligi ve Otopark Yonetmeligi ile plan notlarina uygun olarak bos arsa icin imar
durumu yukarida goésterilmistir.

2- Tasbasi ve Odunpazari Kentsel Sit Alani imar Plani ve Plan Notlarina uyulacaktir.

3- Yeni deprem yonetmeliklerine uyulacaktir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Odunpazar Belediye arsivinde yapilan incelemelere gére 22.04.2013 tarihli A Blok 66 mesken,B
blok 15 Mesken,2 Dikkan,C blok 16 Mesken,2 dikkan ve Alisveris merkezi icin Odunpazari
Belediyesince 22.04.2013 tarihli projeye gore tanzim edilmis yapi ruhsatlari bulunmaktadir.
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5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Osmangazi Mahallesi, 1452 ada, 110 parsel ile ilgili olarak 07.05.2013 tarihinde Odunpazari
Belediyesinden alinan yazili belgeye goére gincel imar durumu raporun 5.3.2.1 bashdi altinda
anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 bashgi altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGIiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGIiLI OLARAK GERCEKLESTIRDiIGIi DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Dederleme konusu parsel ARSA niteligine sahip bir parseldir. Parsel lzerine Halk Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhdi A.S Tarafindan 97 mesken,4 dikkan ve 1 adet Alisveris merkezini kapsayan bir
proje yapilmaktadir.Yapi Denetimi Parsel Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S tarafindan
yapilmaktadir

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM 1ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKIN BiLGI

Dederleme konusu tasinmazlarin gincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashd! altinda
sunulmus olup son 3 yil igerisindeki dedisiklikler asagida belirtilmistir..

Tasinmazlar;

*10.07.2007 tarihinde Halk BANKASI A.S. adina kayith
iken,

.. v R * 24.01.2012 tarihinde, 1820 yevmiye ile Halk

TAPU SICIL MUDURLUGU . | Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina satis isleminden

~ BILGILERI * | edinilmistir.
(Son Ug Yilda ;‘Tgrﬁ:':i')eﬁe” Alim-Satim *13.12.2012 tarihinde, 29662 yevmiye ile degerlemesi

yapilan tasinmaz, TEVHID isleminden, Halk Gayrimenkul
yatirim Ortakhidi ve Odunpazari Belediyesi adina tescil
edilmistir. Niteligi, yapilandiriimis iken yapisiz hale gelem
isleminde, “ arsa” olarak degistirilmistir.

Imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl bilgi
5.3.2.3. basghdi altinda sunulmustur.

Oncesine iliskin bilgiler, 07 05 2013 tarihli, Odunpazari

BELEDIYE BiLGILERi Belediyesinden alinmis yazili imar durumu belgesine gore

(imar Planinda Meydana Gelen asadidaki gibi aktarilmaktdir.

Degjisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.B. | * Osmangazi Mahallesi, 205 pafta, 1452 ada, 89-90 parsellerin
Bilgiler) bulundugu alan énceki 1/1000 élgekli uygulama imar planlarinda 5

metre 6n bahge mesafeli A—6 nizamli konut alanina, 5 metre 6n

bahge mesafeli, A—3 nizaml konut alanina ve park alanina isabet

etmekte iken;

1/5000 olgekli nazim imar planinda Blylksehir Belediye
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Meclisinin 18.11.2008 tarih 21/279 sayil karari ile “Parsel bazinda
zemin etitleri yapilmadan insaat uygulamasina gegilmeyecektir.
Imar adasi icinde konaklama tesisleri, turizm tesisleri, ticaret
(aligveris ve yasam merkezi), konut birimleri ve rezidans birimleri
yer alabilecektir.” seklindeki plan notu ile birlikte ticaret alani
olarak plan dedisikligi onaylanmistir.

1/5000 o6lgekli nazim imar planindaki ticaret alani dedisikligi esas
alinmig, alandaki mevcut yapilasma yodunlugu da dikkate alinarak
E=1.60, hmax serbest olacak sekilde Odunpazar Belediye
Meclisi'nin 5.06.2009 tarih ve 14/137 sayih karari ile uygulama
imar plani  dedisikligi yapilmistir. Yapilan plan degisikligi
Buyuksehir Belediye Meclisinin 15.07.2009 tarih ve 15/202 sayil
karari ile 1.60 olarak ©nerilen emsal dederi E=3.20 olarak
dedistirilerek  tadilin onaylanmistir. Plana yapilan itirazlar,
belediye meclisinin 08.10.2009 tarih 22/234 sayih karar ile
bolgedeki mevcut yapilasma yogunlugu dikkate alinarak E=1.60
Hmax=serbest olacak sekilde duzeltilerek kabul edilmis, ancak
Blylksehir Belediye Meclisinin 16.04.2010 tarih 8/125 sayili karari
ile E=3.20,

Hmax=serbest olarak tekrar tadilen onaylanmistir. (1452 ada 89 ve
90 nolu parsellerin -A- ile isaretli kisimlarinin kamu eline gectigi,
ifrazen -B- ile isaretli yol fazlalarini alip 89 ve 90 nolu parsellerle
tevhit isleminden sonra ¢ekme mesafelerini tasmamak E:3,20'yi
asmamak (Hmax: serbest) kaydi ile insaat yapilabilir. Odunpazari
Belediyes’inden alinan sifahi bilgiye gére; konu 2 parselin yaklasik
olarak kullanilabilir alaninin 9.725 m2 kaldigi 6grenilmistir. Deger
tespitinde bu net alan dikkate alinmistir.)

Yapilan plan degisikligine iliskin Eskisehir 1. idare Mahkemesi’'nde
acllan davada 29.06.2010 tarihinde dava konusu islemin iptaline
karar verilmistir. Ancak konu Blyuksehir Belediyesi tarafindan
temyiz edilmistir.

Temyiz sirecinden sonraki gelismeler ise 19.12.2012 tarihinde
Odunpazari Belediyesinden alinan yazili belgeye gore ;

“205 pafta, 1452 ada 89-90 parsellerin bulundugu alanda
mahkeme kararlari dogrultusunda Odunpazari Belediye Meclisinin
06.04.2012 tarih, 10/105 sayili karari ile E:1.60, Hmax: serbest
olacak sekilde “ticaret alani” olarak plan degisikligi yapilmistir.
Yapilan plan degisikligi Bliyiksehir Belediye Meclisinin 10.05.2012
tarih ve 200 sayili karari ile 1.60 olarak 6nerilen emsal degeri E:2
olarak degistirilerek tadilen onaylanmustir.

Aski siresi icinde plan degisikligine itirazda bulunulmus , itirazin
degerlendirilmesi sonucunda mahkeme karari ve mevcut durum
dikkate alinarak Odunpazari Belediye Meclisinin 05.07.2012 tarih
17/199 sayil karari ile séz konusu parseller Uzerinde yer alan
ticaret alaninin yapilasma kosullari E:1.6, Hmax: serbest olacak
sekilde tekrar diizenlenmistir. Yapilan plan degisikligi Biyliksehir
Belediye Meclisinin 13.09.2012 tarih ve 352 sayili karari ile
onaylanmistir.

Ancak yapilan plan degisikligine aski slresi icinde tekrar itiraz
edilmis, itiraz Odunpazari Belediye Meclisinin 07.11.2012 tarih
25/281 sayili karari ile red edilerek 27.11.2012 tarih 13867 sayili
yazimiz ile Blyliksehir Belediye Meclisince gériisiilmek (zere
goénderilmistir.”

Konu netlesmis olup tasinmazin glincel imar durumu raporun
5.3.2.1 boliminde belirtiimektedir

2013_HALKGYO_16

13




5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Parsel Gzerine A,B,C Bloklardan olusan 97 mesken,4 dikkan ve 1 Alisveris merkezi‘den (Market)
olusan proje yapilacak olup ilgili projenin 22.04.2013 tarihli Odunpazari Belediyesince tasdik
edilmis yasal projeye istinaden tanzim edilmis,22.04.2013 tarihli A,B,C ve Alisveris merkezi igin
dizenlenmis yapi ruhsatlar bulunmaktadir.Parsel (zerinde hali hazirda insaat calismalan devam
etmektedir.

EK 3- DOKUMANLAR VE BELGELER
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

MALIYET YONTEMIi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullar altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkullin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen Kkarsilastinlabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- stiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 0lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma suresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca boélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3.TASINMAZIN DEGERINIi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Eskisehir gelisen bolgesinin BATIKENT tarafi olmasi ve tasinmazin

bulundugu merkez icerisinde yeni projelerin olmayisindan kaynakli sinerji
eksikligi.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Ana ulasim yollarina yakin merkezi bir noktada yer almasi,
Sosyo-ekonomik olarak orta, orta-Ust gelir grubunun ikamet ettigi tercih
edilen mahallede konumlu olmasi,
Parsel alanlarinin nitelikli konut projesi yapimina elverisli olmasi,
Alt yapisinin tam ve ulasim imkanlarinin iyi olmasi.
Imar durumunun netlesmis olmasi

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Deder tespitinde, tasinmaz bos parsel olarak dederlendirilmis olup, emsal karsilastirma ve gelir
yontemi (arsa artik) kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yéntemi gercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bdlge 6zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem gergevesinde tasinmazlar Gzerinde
gelistiriimesi olasi proje gelirlerinin tespitine ydnelik olarak yakin gevresindeki yapilasmanin satis
rakamlarina yonelik olarak da piyasa arastirma yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yénelik olarak “gelir
yontemi kullanilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin raporda detaylari verilen yapilanma hakki
ve fonksiyon dodrultusunda Uzerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatirim
maliyeti ve girisimci kari indirilmek suretiyle arsa dederleri tespit edilmeye calisiimistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Degerleme konusu 110 parselin deder tespiti icin yapilan piyasa arastrimasi asadidaki gibidir.
Piyasa arastirmasinda, yakin bdlgedeki bos arsa dederleri ve proje gelistirmeye uygun
arsa dederleri arastiriimistir.

Degerlemesi yapilan s6z konusu bos parseller Gizerinde bir proje gelistirme s6z konusu olacagindan,
olasi projeden hareketle arsaya 6denebilecek bos arsa dederi, “arsa artik yéntemi kullanilarak” gelir
yontemi bashdi altinda analiz edilmistir. Bu hesaplamalarda, satis gelirlerini tahmin edebilmek
amaciyla bdlgedeki ticaret/perakende ve konut satis bedelleri incelenmistir.

Ana cadde uzerinde konumlu olan 89-90 parsellerin gevresindeki yerlesik dokunun, bitisik nizam ve
yapilarin Ust katlarinda konut, zemin katlarinda isyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deder tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asagida sunulmustur.
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ISYERI EMSALLERI:

EMSAL 1 ERDEM INSAAT 0222 240 66 60 SATILIK ISYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 65 m2 zemin 30 m2 bodrum bulunan isyeri igin 200.000 TL
istenilmektedir. (2.105 TL/m?2)

EMSAL 2 RETURK ESKISEHIR 0222 225 11 92 SATILIK ISYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde lzerinde yer alan 40 m2 zemin kat isyeri igin 92.000 TL istenilmektedir. (2.300
TL/m?2)

EMSAL 3 ESTURK GAYRIMENKUL 0222 226 24 44 SATILIK ISYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde lzerinde yer alan 125 m2 zemin 80 m2 bodrum bulunan isyeri igin 460.000 TL
istenilmektedir. (2.244 TL/m?2)

EMSAL 4 GULSAH TIRYAKI GAYRIMENKUL 0222 225 25 75 SATILIK iSYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 65 m2 zemin 35 m2 bodrum bulunan igyeri igin 200.000 TL
istenilmektedir. (2.000 TL/m?2)

EMSAL 5 SELDEN EMLAK 0222 224 20 26 SATILIK ISYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 80 m2 zemin kat alani bulunan isyeri igin 210.000 TL
istenilmektedir. (2.625 TL/m?2)

EMSAL 6 SAHINDEN SATILIK 0222 226 24 44 SATILIK iSYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 125 m2 zemin kat 80 m2 bodrum kat alani bulunan isyeri igin
210.000 TL istenilmektedir. (2.244 TL/m?2)

Degerlendirme:

Yakin bélgedeki, konut apartmanlarin zemin katlarinda yer alan perakende amacgh ticari Gnitelerin , bedellerinin
2.000 TL/m?2-2.750.TL/m2 civarinda oldugu gortlmustir. Gelir ydonteminde, arsa artik yontemi hesaplamalarinda
kullanilmigtir.

KONUT EMSALLERI

EMSAL 7 RETURK ESKISEHIR 0222 225 11 92 SATILIK DAIRE

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde 3+1 115m2 kombili, son katta bulunan, sifir daire igin 170.000TL
istenilmektedir. (1.478TL/m?2)

EMSAL 8 HUSEYIN ULUTAS 0536 934 21 41 SATILIK DAIRE

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 2+1 100m2 kombili ara katta bulunan, sifir daire igin
150.000TL istenilmektedir. (1.500TL/m?2)

EMSAL 9 SEDAT SENTURK INSAAT 0222 222 03 00 SATILIK DAIRE

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 1+1 40 m2 kombili ara katta bulunan, sifir daire igin 60.000TL
istenilmektedir. (1.500TL/m?2)

EMSAL 10 MONOPOL EMLAK 0222 322 57 57 SATILIK DAIRE

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 2+1 95 m2 kombili ara katta bulunan, sifir daire igin
145.000TL istenilmektedir. (1.526TL/m?2)

EMSAL 11 OZ BULVAR EMLAK 0222 2268376 SATILIK DAIRE

Tasinmaza yakin bir konumda(Simer Mah) site iginde 220 m2 441 kombili 1 katta bulunan, sifir daire igin
380.000TL istenilmektedir. (1.727TL/m?2)

EMSAL 12 AZIZIYE EMLAK 0222 2348383 SATILIK DAIRE

Tasinmaza yakin bir konumda (Visnelik Mah)5 kath bina icinde 4.kat 150 m2 341 kombili sifir daire igin
360.000TL istenilmektedir. (2400TL/m?2)

EMSAL 13 SAHIBINDEN SATILIK 0222 2348383 SATILIK DAIRE

Tasinmaza yakin bir konumda (SUMER Mah)3 kath bina icinde 1.kat 170 m2 3+1 kombili sifir daire igin
345.000TL istenilmektedir. (2030TL/m?2)

EMSAL 14 TURYAP EMLAK 0222 3303232 SATILIK DAIRE

Tasinmaza yakin bir konumda (Batikent )Havuzlu ve guvenlikli site iginde 3+1 2.kat 185 m2 3+1 kombili sifir
daire igin 340.000TL istenilmektedir. (1837TL/m?2)

Dedgerlendirme:

Yakin bélgedeki, site olmayan , minferit apartmanlarda yer alan, sifir, yan,i yeni hig kullaniimamis konut
bedelleri 1.500 TL/m? civarindadir.Site ici meskenlerin ise 1700.TL/m2-2400.TL bedelleri oldugu tespit edilmistir
Gelir ydnteminde, arsa artik yontemi hesaplamalarinda kullaniimigtir.

ARSA EMSALLERJF

EMSAL 10 ENGIN INSAAT: 0222 234 80 77 SATILIK ARSA

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi Simer Mahallesi'ne gok yakin konumlu Osmangazi Mahallesi'nde
tasinmazlara gok yakin konumlu 534 m2 Ayrik Nizam 3 kat yapillanma haklarina sahip konut fonksiyonlu
arsanin 450.000 TL (843 TL/m2) bedelle satilik oldugu,

EMSAL 11 ESKIDJI GAYRIMENKUL: 0222 231 34 00 SATILIK ARSA

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi Simer Mahallesi’ne ¢ok yakin konumlu Osmangazi Mahallesi’'nde
tasinmazlara gok yakin konumlu 244 m2 Bitisik Nizam 3 kat yapilanma haklarina sahip konut fonksiyonlu
arsanin 185.000 TL (758 TL/m2) bedelle satilik oldugu,

16
2013_HALKGYO_16



EMSAL 12 ZUMRUT EMLAK: 0530 146 20 60 SATILIK ARSA

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi Simer Mahallesi’ne gok yakin konumlu Osmangazi Mahallesi'nde
tasinmazlara gok yakin konumlu 489 m2 cift cepheli 3 kat yapilanma haklarina sahip konut fonksiyonlu arsanin
350.000 TL (716 TL/m2) bedelle satilik oldugu,

EMSAL 13 FIGEN ZEREN EMLAK: 0222 400 00 26 SATILIK ARSA

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi Simer Mahallesi’ne ¢ok yakin konumlu Osmangazi Mahallesi’'nde
tasinmazlara gok yakin konumlu 310 m2 Ayrik Nizam 3 kat yapilanma haklarina sahip konut fonksiyonlu arsanin
270.000 TL (870 TL/m2) bedelle satilik oldugu, Bilgileri alinmistir.

ESKISEHIR’in biiyiime/gelisim sekli ve gayrimenkul degerleri:

Eskisehir gelisim acisindan Eskisehir cevre yolu tarafinda Batikent mahallesine dogru gelisim gostermektedir.
Ozellikle son 5 yil icerisinde bu bélgede site tarzinda havuzlu ve havuzsuz yapilar bulunmaktadir. Bu bélgedeki
arsa birim fiyatlari 600 TL/m2-700 TL/m2 arasinda degismektedir. Bélgedeki mesken fiyatlari 1.500 TL/m2
- 2,400 TL/m2 arasinda degismektedir.

Son yillarda, Eskisehir'de égrenci potansiyeli fazla oldugu igin, Universiteye yakin noktalarda 1+1 apart tarz
yapilasmalarin arttigi ve 35 m2- 50 m2 arasindaki apart meskenlerin birim fiyatlarinin 1.800 TL/m2 ile 2.000
TL/m2 arasinda gergeklestigi gézlemlenmektedir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede site tarzi yapilasmalar bulunmamakla beraber, daha gok ayrik nizamda
yapiimis 3-6 katli yapilasmalar bulunmaktadir. Bu bélgedeki meskenlerin birim fiyatlari 1.400 TL/m2-1.700
TL/m2 arasinda satildigi gézlemlenmektedir.

Degerlendirme:

Rapor’un 5.3.2.3. bashdi altinda detaylari verildidi Gzere; dederleme konusu tasinmazlarin dederi; Mahkeme,
Buyuksehir Belediyesi ve Odunpazari Belediyelerinin ortak kararini yansitan Emsal 1.6'ya gore takdir edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede dederlemesi yapilan tasinmaza benzer biiyiikliikte
herhangi bir satilik/satilmis arsa bulunamamistir. Halen piyasadaki mevcut satilik arsalar degerlemesi yapilan
tasinmazlara gore oldukca kiguk olup istenen bedeller 700-850 TL/m2 aralifindadir, dederlemesi yapilan
tasinmaza bulyUklik agisindan benzer 6zellikler géstermemektedir. Dederlemesi yapilan tasinmazin, alansal
blyukligla nedeniyle, toplamda buyik bir rakam olusacadindan birim dederinin, bu dederlerden daha dustk
olmasi gerektigi distunulmektedir.

Dederleme konusu parsel sehrin merkezi sayilabilecek bir bélgesinde, site tarzi proje gelistirmeye uygun
blyuklige sahip olmasi gibi unsurlar dustntlerek; sitelerin/projelerin bulundugu ve nispeten daha buylk
araziler sunan, merkezi olmamakla birlikte yeni bir merkez sayillmasi ve talebin buraya yodunlasmasi
nedenleriyle Batikent Bolgesindeki arazi fiyatlari da incelenmis ve nihai deder takdirinde, buradaki piyasa
bilgileri de dikkate alinmistir. Batikent Bolgesinde 3-10 donum buylklugtndeki arazilerin 600-750 TL/m2
bedellerle satis gérdigu 6grenilmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Batikent bélgesindeki arazilerle benzer
buyukliklere sahip olmasi ve Batikent’in, site tarzi gelisim talep edenlerin tercih ettigi bir bolge olmasi
(dederlemesi yapilan tasinmazlar da daha merkezi olmalari, nedeniyle talep goérecektir), nedeniyle arazi
dederlerinin benzer seviyelerde olabilecedi duslintimektedir.

Dederleme konusu tasinmazin arsa dederinin; yukaridaki analizler ve imar durumundaki gelismeler dikkate
alinarak 710 TL/m? olarak belirlenmistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPITi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iILE DEGER TESPiTi

Rapor'un 6.5. basligi altinda verilen emsaller ayni bashk altinda dederlendiriimis ve dederleme konusu
tasinmazin net alan Uzerinden deder tespiti asagidaki gibi yapilmistir. Net ylzoélgiimleri Gzerinden 710 TL/m2
deder takdir edilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam arsa dederi asagida hesaplanmistir

9811 m2x710.TL/m2=6.965.810.TL~6.965.000.TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Gelir yontemi gergevesinde yapilan hesaplamalarda yatirim maliyetinin tespitine yonelik dolayl olarak maliyet
yontemi kullanilmistir.

Parsel lizerine yapilacak olan 97 konut,4 dikkan ve 1 adet Alisveris Merkezi igin asadida maliyet yontemi ile
hesaplama yapilmistir
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A BLOK
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SATIS BRUT
DAIRENO |  KAT TiP ALAN ALANI NET ALAN
1 ZEMIN 2+1 123.05 153.81 108.20
2 ZEMIN 2+1 105.40 131.75 93.20
3 ZEMIN 3+1 136.90 171.13 119.50
4 ZEMIN 2+1 113.75 142.19 100.50
5 1 3+1 175.50 184.28 117.15
6 1 3+1 165.70 182.27 111.55
7 1 3+1 159.75 175.73 112.90
8 1 3+1 166.05 182.66 115.80
9 2 3+1 177.00 185.85 117.15
10 2 3+1 163.35 179.69 111.55
11 2 3+1 157.45 173.20 112.90
12 2 3+1 167.45 184.20 115.80
13 3 3+1 178.80 187.74 117.15
14 3 3+1 161.35 177.49 111.55
15 3 3+1 155.85 171.44 112.90
16 3 3+1 169.55 186.51 115.80
17 4 3+1 180.50 189.53 117.15
18 4 3+1 159.20 175.12 111.55
19 4 3+1 154.15 169.57 112.90
20 4 3+1 171.70 188.87 115.80
21 5 2+1 155.30 163.07 100.95
22 5 2+1 131.30 144.43 95.40
23 5 3+1 152.85 168.14 112.25
24 5 3+1 174.10 182.81 115.00
25 6 3+1 178.65 187.58 117.15
26 6 3+1 157.30 173.03 111.55
27 6 3+1 155.25 170.78 112.90
28 6 3+1 172.85 181.49 115.80
29 7 3+1 175.40 184.17 117.15
30 7 3+1 157.90 173.69 111.55
31 7 3+1 157.90 173.69 112.90
32 7 3+1 171.65 188.82 115.80
33 8 2+1 146.55 161.21 100.95
34 8 2+1 132.50 145.75 95.35
35 8 3+1 160.50 176.55 112.25
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36 8 3+1 170.50 187.55 115.00
37 9 3+1 168.60 185.46 117.15
38 9 3+1 158.90 174.79 111.55
39 9 3+1 163.20 179.52 112.90
40 9 3+1 169.45 186.40 115.80
41 10 3+1 169.25 186.18 117.15
42 10 3+1 155.75 171.33 111.55
43 10 3+1 162.15 178.37 112.90
44 10 3+1 172.20 189.42 115.80
45 11 2+1 146.90 161.59 100.95
46 11 2+1 129.50 142.45 95.40
47 11 3+1 159.60 175.56 112.25
48 11 3+1 173.30 181.97 115.00
49 12 3+1 176.05 184.85 117.15
50 12 3+1 154.75 170.23 111.55
51 12 3+1 156.85 172.54 112.90
52 12 3+1 174.45 183.17 115.80
53 13 3+1 179.40 188.37 118.50
54 13 3+1 154.25 169.68 115.30
55 13 3+1 154.25 169.68 112.90
56 13 3+1 175.65 184.43 115.80
57 14 1+1 93.45 98.12 54.10
58 14 1+1 80.75 84.79 51.85
59 14 3+1 169.00 185.90 133.55
60 14 3+1 174.00 191.40 135.30
61 15 3+1 188.20 207.02 148.55
62 15 3+1 172.50 189.75 136.60
63 16 2+1 159.35 175.29 108.00
64 16 2+1 152.30 167.53 111.20
65 17 1+1 98.20 103.11 64.10
66 17 1+1 93.75 98.44 60.00
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B BLOK

DAIRE NO KAT TiP ALAN BRUT NET
DUKKAN 1 | ZEMIN DUKKAN 170.80 264.74 148.52
DUKKAN 2 | ZEMIN DUKKAN 149.60 231.88 130.09
DUKKAN 3 | ZEMIN DUKKAN 148.45 230.10 129.09
DUKKAN 4 | ZEMIN DUKKAN 185.80 287.99 161.57
1 1 4+1 175.85 211.02 134.95
2 1 4+1 175.30 210.36 135.15
3 2 4+1 175.85 211.02 134.95
4 2 4+1 175.30 210.36 135.15
5 3 4+1 175.85 211.02 134.95
6 3 4+1 175.30 210.36 135.15
7 4 4+1 175.85 211.02 134.95
8 4 4+1 175.30 210.36 135.15
9 5 4+1 175.85 211.02 134.95
10 5 4+1 175.30 210.36 135.15
11 6 4+1 175.85 211.02 134.95
12 7 4+1 175.05 210.06 144.75
13 7 4+1 181.70 218.04 138.10
14 8 4+1 171.40 205.68 142.15
15 8 4+1 173.80 208.56 141.65
C BLOK
1 1 4+1 175.35 227.96 149.35
2 1 2+1 105.30 136.89 93.60
3 1 2+1 105.00 136.50 94.10
4 2 4+1 175.35 227.96 149.35
5 2 2+1 105.30 136.89 93.60
6 2 2+1 105.00 136.50 94.10
7 3 4+1 175.35 227.96 149.35
8 3 2+1 105.30 136.89 93.60
9 3 2+1 105.00 136.50 94.10
10 4 4+1 175.35 227.96 149.35
11 4 2+1 105.30 136.89 93.60
12 4 2+1 105.00 136.50 94.10
13 5 2+1 105.30 136.89 93.70
14 5 2+1 105.00 136.50 94.20
15 6 4+1 D 173.65 225.75 145.15
16 6 4+1 D 173.20 225.16 142.55
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A-B-C BLOKLAR VE MARKET PROJE MALIYET HESABI |

ALANSAL 2013 YILI BiRIiM

DAGILIM INSAAT ALANI(m2) ~ MALIYET TL/m2 MALIYET/TL
BODRUM

KAT

ORTAK 11668,99 350 4084146,5
NORMAL
KAT
ALANLARI 14562,91 700 10194037
MARKET 1082 350 378700
TOPLAM 27313,90 14656883,5

Toplam maliyet hesaplariiginde; ileri kaba teslim maliyeti, ortak
alan dekorasyon ve ince isler maliyetleri, elektrik ve mekanik,
otomasyon dahil maliyetlerin gergeklesecegi varsayllmistir.

¢ Proje insa asamasinda olusacak altyapi harcamalarinin toplam insa maliyetinin %10'u oraninda
olacagi kabul edilmistir.

ALT YAPI MALIYETI

Kapali Alan Toplam insaat

Maliyeti (TL} ORAN/% MALIYET/TL

14656883,5 10% 1465688,35
e Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-icme suyu altyapisi,
telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b. bulunmaktadir.

¢ Proje maliyetlerinin toplam maliyetin %13'u olacadi kabul edilmistir. Toplam maliyet insaat
maliyeti, altyap! maliyeti ve gevre tanzim ve peyzaj maliyetinin toplami alinmistir

PROJE GENEL GiDERLER
Toplam Maliyet {TL) ORAN/% MALIYET/TL

16122571,85 13% 2095934,341
¢ Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde, avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik,
statik gibi her tarll projenin ve detayin cizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yénetim
firmasi bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

TOPLAM MALIYET (TL)
insaat Maliyeti (TL) 14278183,5
Altyapi Maliyeti (TL) 1427818,35
Proje Genel Giderler (TL} 2041780,241
TOPLAM (TL) 18218506,19
GIYDIRILMIS MAALIYET{M2/TL) 667,0049385

Parsel iizerine uygulanmasi diisiiniilen proje 2013 yilinda baslanip 2015 yili sonunda bitirilmesi durumunda asagida yillara
gore harcanacak maliyet tablosu olusturulmustur

YILLAR 2013 2014 2015|TOPLAM

ORAN 30% 55% 15% 100%

MALIYET(TL) 5465551,857 10020178,4 2732775,929 18218506,19
21
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6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilagtirma yontemi cergevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir yontemi
(arsa artik) kullanilmistir. Rapor'un 6.5. bashgi altinda detaylari verilen emsal satis fiyatlari dogrultusunda,
dederleme konusu parsel Gzerinde Emsal: 1,6 yapilasma sartlarinin kesinlik kazanmis olmasi nedeniyle; parsel
Uzerinde gelistiriimesi olasi projenin hasilatindan yatirrm maliyeti ve bdlgedeki girisimci kari indirilmek suretiyle
arsa dederi tespit edilmeye calisiimistir. Yapilan varsayim ve hesaplamalar asadida sunulmustur.

Dederlemesi yapilan tasinmaz (zerinde, zemin katlarin perakende ticarete yonelik, st katlarin ise konut amacgh
bir kullanima sahip olacagi dustiniimis olup bdlgedeki yapilasma tarzina goére ortak kullanim alanlari da
dederlemede dikkate alinmistir.

Raporun 6.5 bdlimunde yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; bu olasi projedeki, B blokta
zemin katlarinda yer alacak ticaret fonksiyonlu yapilar igin 2200-2.500 TL/m?2, konut fonksiyonlu kisimlar igin
ise A Blokta yer alan tasinmazlar igin 1.875 TL/m2-2750.TL/m2 B-C blokta yer alan mesken vasifli
tasinmazlar igin 1900.TL/m2-2600.TL/m2 satis rakami 6ngoérilmustir. Bu bilgiler 1siginda rapor ekinde
yer alan hesaplamalar yapilarak degerleme islemi yapiimistir.

Arazi yapilandirma kosullari, gtincel imar durumundan hareket edilerek degerlendirilmistir.
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6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde kira getirici yapi bulunmadigindan kira dederi analizi
kullanilmamigtir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazin Uzerinde sinirlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. .

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTiRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUGLAR

Parsel Uzerine 97 mesken,4 diikkan dan olusan proje icin Maliyet Olusumlar ydntemi
kullanilarak proje maliyeti hesap edilmistir

| A-B-C BLOKLAR VE MARKET PROJE MALIYET HESABI |

ALANSAL 2013 YILI BiRiM

DAGILIM iNSAAT ALANI(m2) ~ MALIYET TL/m2 MALIYET/TL

BODRUM

KAT
ORTAK 11668,99 350 4084146,5

NORMAL
KAT
ALANLARI 14562,91 700 10194037
MARKET 1082 350 378700
TOPLAM 27313,90 14656883,5

Toplam maliyet hesaplariiginde; ileri kaba teslim maliyeti, ortak
alan dekorasyon ve ince isler maliyetleri, elektrik ve mekanik,
otomasyon dahil maliyetlerin gergeklesecegi varsayilmistir.

¢ Proje insa asamasinda olusacak altyapi harcamalarinin toplam insa maliyetinin %10'u oraninda
olacagdi kabul edilmistir.

ALT YAPI MALIYETi
Kapali Alan Toplam ingaat
Maliyeti (TL} ORAN/% MALIYET/TL
14656883,5 10% 1465688,35
Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; dodalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi,
telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b. bulunmaktadir.
¢ Proje maliyetlerinin toplam maliyetin %13'u olacadi kabul edilmistir. Toplam maliyet insaat
maliyeti, altyapi maliyeti ve gevre tanzim ve peyzaj maliyetinin toplami alinmistir

PROJE GENEL GiDERLER
Toplam Maliyet {TL) ORAN/% MALIYET/TL
16122571,85 13% 2095934,341
e Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde, avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik,

statik gibi her tlrll projenin ve detayin gizdiriimesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim
firmasi bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir




TOPLAM MALIVET (TL)

insaat Maliyeti (TL)

14278183,5

Altyapi Maliyeti (TL)

1427818,35

Proje Genel Giderler (TL} 2041780,241

TOPLAM (TL) 18218506,19

GIYDIRILMIS MAALIYET{M2/TL) 667,0049385

YILLAR 2013 2014 2015(TOPLAM

ORAN 30% 55% 15% 100%
MALIYET(TL) 5465551,857 10020178,4 2732775,929 18218506,19

PROJE MALIYETI

MEVCUT INSAAT MALIYETI(TL) 18218506,19
TOPLAM YAKLASIK DEGER(TL) 18220000

B BLOK S

PROJE SONRASI ELDE EDILECEK GELIR
A BLOK SATIS GELIRI/TL

ATIS GELIRI

C BLOK SATIS GELIRI
MARKET SATIS GELIRI
DUKKAN GELIRI
TOPLAM

PROJE KARARLILIK ORANI

PROJE MALIYETI
SATIS SONRASI GE
KAR/ZARAR
KARLILIK ORANI

Parsel lizerine uygulanacak projenin elde edilen gelire ve proje maliyetine NBD dederi ,NBD dederi

LiR

25173534
8313890
6556466
1911150
2409775

44364815

18218506
44365239
26146733

0,58935

hesabinda indirgeme orani %11 olarak kabul edilmistir

Ortalama konut satis m2 birim 2500.TL/m2 kabul edilmistir

Proje Baslangic Yili : 2013
isletme Baglangig Yl : 2015
indirgeme orani : 1%
Konut Satis Degeri : 2.500 TL/m2
= 2 lsletme  Net Nakit . NBD. . _ NBP .
) Yillan AKimi (Proje Maliyetli) (Proje Maliyetsiz)
1 2013 -5.465.551 -4.923.920
2 2014 -10.020.178 -8.132.601
3 2015 -2.732.775 -1.998.182
4 2016 44.364.815 29.224.478 24.702.412
Toplam : 26.146.311 14.169.775 24.702.412
24
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6.10. EN YUKSEK VE EN IYiI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; meri imar planinda belirtildigi ve Gzerinde uygulanacak
olan Konut+ ticaret fonksiyonudur.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti 97 konut 4 dikkan,1 Market icin yapilmis olup, bagimsiz ve bélinmus kisimlar igin
dederleme yapilmistir .

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Yapilan caligmada; arsa degeri i¢in emsal karsilastirma yaklagimi ve konut geliri i¢in proje gelistirme

yaklagimlari kullanilmistir.

¢ 1452 Ada 110 Parsel Arsa Degeri: 6.965.000.-TL olarak hesaplanmistir.(Mevcut Durum Itibariyle)

Proje gelistirme yaklasimina gore parsel lizerinde gelistirilecek olan konut projesi sonucunda yapilacak
satis sonrasi_proje dederinin 44.364.815.- TL ve 2 vil sonra proje sonrasi_tasinmazlarin _satisindan
elde edilecek gelirinin net buglinki dederi olan 26.146.311.-TL takdir edilmistir

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IzZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerindeki yapilar yikilarak , tesvhidden olusan parsel bos bir
parsel arsaya donustirtlmustiar. Yasal gerekler tamamlanmis durumdadir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin, en etkin ve verimli kullaniminin (zerinde gelistirilmis olan 97
konut,4 dikkanlh ve 1 marketli proje olacadi belirlenmis olup, GYO portfoyiine alinabilecedi
kanaatine varilmistir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAL DEGER TAKDIiRI

Dederleme konusu tasinmazin nihai dederi asagidaki gibi belirlenmistir.

Gayrimenkulun bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yast, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar durumu gibi degerine etken olabilecek
tiim dzellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son donemde yasadigimz ekonomik
kosullar da g6zoniine alinarak ADIM Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmaz parseli iizerinde gelistirdigimiz
Konut Proje degerleri ,Mevcut tasinmazin Arsa Degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir.

25.11.2013 TARIHI ITIBARI ILE TOPLAM KONUT PROJE MALIYET DEGERI
18.220.000.-TL

[25.11.2013 TARIHI ITIBARI ILE YAPILACAK KONUT PROJESINDEN ELDE EDILEN GELIRE GORE TASINMAZIN
PROJE TOPLAM DEGERI

KONUT TOPLAMI: 40.043.390. — TL
DUKKAN TOPLAMI:2.409.775.-TL
MARKET TOPLAMI:1.911.150.-TL
TOPLAM: 44.364.815. TL

25.11.2013 TARIHI ITIBARI ILE YAPILACAK KONUT PROJESINDEN ELDE EDILEN GELIRIN NET BUGUNKU
TOPLAM DEGERI

26.146.311.-TL

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZAYDIN
SPK Lisans NO:400920 SPK LISANS NO:401148

Harita Muhendisi
Dederleme Uzmani
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