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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURD

Bahgeli Kargir Sekerleme Fabrikasi

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Eskisehir ili, Odunpazan Ilcesinde, 1452 ada, 205
pafta, 89 ve 90 parselde yer alan birbirine komsu 2
adet parsel Gzerinde bulunan fabrika binasidir.

e 89 parsel 10.950,00 m2 ve

e 90 parsel 4.360,00 m2 buytkligtndedir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

7.2.2.3 maddesinde detayli imar durumu
belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi

DEGERLEMETARIHI

05.12.2011

TESPIT EDILEN DEGER

Arsa dederi: 4.593.000 .-TL

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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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

09.12.2011
2011_300_09
05.12.2011
28.11.2011
2011_300_09

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dlzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak icerecek sekilde hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi,
Osmangazi Mahallesi, 205 pafta, 1452 ada 89 ve 90
parsellerde kayitli tasinmazlarin rayic dederlerinin tespiti

amaciyla hazirlanmistir.
Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Yuk.Mimar

Dederleme Uzmani

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudir

: Dederleme konusu tasinmazlara yonelik olarak

Sirketimizce  05.01.2011/2010_500_317 tarih
numaral degerleme raporu hazirlanmigtir.

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
ve VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

= Thlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4

Tepelistii/Umraniye/ISTANBUL
HALK Gayrimenkul Yatirrmi A.S.

: Is bu dederleme raporu; Raporda detaylari verilen

tasinmazlarin gincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
Mlsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

ESKISEHIR iLi

Eskisehir 1li, iIc Anadolu Bélgesi'nin Kuzeybat
bolgesinde  yer  alir. Kuzeyden Karadeniz,
Kuzeybatidan Marmara, Bati ve Glneybatidan da
i Ege cografi bolgeleri ile komsudur. Eskisehir,
Guneyden Afyon, Glineydogudan Konya, Dodudan
ve Kuzeyden Ankara, Kuzeybatidan Bolu, Batidan
; Bilecik ve Kutahya illeri tarafindan cevrelenmistir.
Y Yazolgimu 13.652 km=2 dir.

Merkez ilge dahil 13 ilgesi, 3 bucadi, 2 si Blyuksehir
alt Belediyesi olmak Uzere 32 Belediyesi ve 369 kdyl vardir. Belediye sinirlar icersindeki mahalle
sayisl ise 182 * dir. 2010 Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi verilerine gore il nifusu 764.584 kisidir.
Sehir merkezi nufusunun yaklasik 650.000 kisi oldugu Eskisehir'de koy ve ilgelerdeki ntfus ise
yaklasik 125.000 civarindadir. Bu ylzdendir ki Eskisehir'deki sehir merkezi gelisimi ilgelere
yansimamistir.

Sehirdeki sanayi yatirimlarinin biyutk bdlima 32 milyon metrekarelik Organize Sanayi Bodlgesinde
planl bir sekilde gergeklesmistir. 228 firma bu bdlgede faaliyet gdstermektedir. Ayrica proje
asamasinda 57 firma bulunmaktadir. OSB’nin disinda Muttalip Bolgesinde, Bursa vyolu lzerinde
Baksan Sanayi Sitesinde ve Organize Sanayi Boélgesi karsisindaki (EMKO, Taksan, Oto Galericileri)
sitelerinde kliglk ve orta boy isletmeler yer almaktadir.

Eskisehir editim seviyesi yiiksek bir II' dir. Okuma yazma orani % 95, ilkégretimde 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 Ilgesi 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 dnemli akarsularindan biri olan Sakarya Nehri’nin
kolu Porsuk Cayidir.
Niifus:

Odunpazari ilgesi 2010 niifus sayimina gére toplam niifusu 358.713 kisidir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 5 2011_300_09
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yil, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak klresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blyuk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimdini
"duragan"dan "negatif"e gevirdi. OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin
bitiin diinyay! tehdit ettigi bildirildi. Almanya, Fransa ve Italya gibi lic dnemli AB (lkesinin gelecek
yil 'hafif bir resesyona girecegi tahmini yapilirken, Avro bdélesi icin sadece yuzde 0,2 oraninda
ekonomik buyime tahmini yapildi.

OECD raporunda 2012'de Tirkiye icin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngérildi. Raporda,
Ozel tiketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik buylimenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve klresel ekonomik kosullarin koétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacadi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blylmenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, dlinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizli bliyliyen Utlke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci geyrekte %8,8
blyudu. 2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrede gore %6,9 bluyudu. Tirkiye ekonomisinde tim sektorlerde
blylme goézlendi. En fazla bliylyen sektérlerin basinda dolayli &lgilen mali aracilik hizmetleri
(yuzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (yluzde 13) geldi. Ticaret sektorinin cari fiyatlarla buytkliga 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Tlrkiye ekonomisindeki ve insaat sektérinde yasanan hizli bliylime, gayrimenkul sektdri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yoénelik galismalar da
yuriatilmektedir. Hane halki tiiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6énemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmig, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina ydénelik ilave o6nlemler
glindeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tliketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

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

Yapi Ruhsati,
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélciimii yiizde 27,0 diistii.

2010 yihnin ilk altr ayinda bir 6nceki yilin ilk alti ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen
yapllarin yiizélgimiinde % 23,6, bina sayisinda % 8,4, degerinde % 30,8, daire sayisinda %?29,1
oraninda artis olmustur.

2009 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére konut bina sayisi 40 610 iken, 2010 yihnin ilk alti
ayinda konut bina sayisi % 9,8 artarak 44 572 olmus; konut ylzolgiimleri ise 2009 yihnin ilk alti
ayinda 37 651 560 m* iken % 26,1 artarak 2010 yilinin ilk alti ayinda 47 467 006 m? olarak
gergeklesmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Yiizolgiimii Deger Daire

Bina Sayisi (m2) (TL) sayisli

2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030

YILLAR 2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373

2008 49.188 54.857.680 32.073.772.419 269.749

Bir Onceki Yilin ilk alti Ayina Gére 2010 8,4 23,6 30,8 29,1
Degisim Orani (%) 2009 -1,3 -6,0 -13,8 -7,6

2001 yili subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle llkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektoriinde hizl bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canhlik 2008 yilindaki global ekonomik kriz
ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yil itibariyle ekonomide
ivilesmeler kendini gostermistir. Tlrkiye’de ekonomik biylimenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin

daha gliglenecedi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya c¢ikan ve tiim diinyayi etkilemis olan kiiresel krizin etkilerinin 2012 yilinda
da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik bliylimenin

toparlanacagi beklenmektedir. o
Kaynakga-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, OECD

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderlemeye konu tasinmazlar, tapuda Eskisehir Ili Odunpazar ilgesi, Osmangazi Mahallesi, 1452
ada 89 ve 90 parsellerde kayitli; Basin Sehitleri Caddesi, eski Erden Sekerleme Fabrikasi No:331
posta adresinde yer almaktadirlar.

Agirlikh konut fonksiyonlu gelismis olup, orta ve Ust gelir grubuna hitap eden, arag trafiginin yogun
oldugu bélgedir. Taginmazlar Basin Sehitleri Caddesi'ne cepheli konumda olup, yakin gevresinde,
Enveriye Tren Istasyonu, Eskisehir- Kiitahya Karayolu, TMO’nun celik silolari ve Tilomsas yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bolgede genellikle konut fonksiyonlu yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlandigi Basin Sehitleri Caddesi yada eski adiyla Kitahya Caddesi sehrin en
eski caddelerinden birisidir. Bu nedenle cadde Uzerinde ¢ok sayida 2 ve 3 katl eski evler var iken
son yillarda mditeahhitlerin bolgeyi tercih etmeleri nedeniyle yikilarak daha ylksek katl yeni
binalarin yapildidi goézlemlenmektedir. Tasinmazlarin yakin cevresinde cogunlukla zemin katlari
dikkan, Ust katlari mesken olarak kullanilan 4-6 katl yapilar bulunmakta olup, arka kisminda
sehrin en gézde mahallelerinden olan Stimer Mahallesi yer almaktadir.

Basin Sehitleri Caddesi; Sehir merkezini 2'ye bdélen demir yolunu gegmek igin kullanilan ana
arterlerden birisidir.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Eskisehir Valilgi 2.500 m Cevreyolu Kiitahya-Bursa kavsagi |1.300 m

Kiitahya Yolu 250 m Ataturk Caddesi-air Fuzuli 2.400 m
Caddesi birlesimi

Tren Istasyonu 2.200 m

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

o Degerlemesi yapilan tasinmaz, Eskisehir ili, Odunpazar llcesi, Osmangazi Mahallesi, 205
pafta, 1452 ada 89 ve 90 parsel Uzerinde kayith tapudaki niteligi “Bahceli Kargir Sekerleme

Fabrikasi ve tarla” olan gayrimenkullerdir.

e 89 ve 90 numarali

parseller U(zerinde eski

tespitinde yapilarin dederi dikkate alinmamustir.

e S0z konusu yapilarin icine girilememistir. Uydu fotografi ve kadastral pafta Uzerinden

ve kullanilmaz vaziyette fabrika yapilar
bulunmaktadir. S6z konusu yapilar fiziksel émdirlerini tamamlamis olduklarindan deder

yapilan yaklasik hesaplamalara gdre yapilarin taban alani 4.500 m2 civarindadir.
e Parsel ylzolgimleri 89 parsel icin 10.950 m?, 90 parsel icin 4.360 m? ‘dir.

e Topografyalar diz olup, jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem bdlgesinde konumludurlar.
5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLiKLERI

Dederleme konusu parseller Uzerindeki yapilar fiziksel 6mrini tamamlanmis ve kullaniimaz
durumdadirlar. Yapilarin igerisine girilemediginden yapisal insaat 6zellikleri tespit edilmemistir.

5.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapr mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1.

TAPU KAYIT BiLGiLERI
iLi

iLGESi
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU
NITELiGI

YEVMiYE NO
CiLT NO
SAHIFE NO
EDiINiM TARIHI
MALIiK

TAPU CINSI

TAPU KAYITLARI

ESKISEHIR
ODUNPAZARI
OSMANGAZI

PAFTASINDA
205

1452

89

10.950,00 m?2
BAHCELI KARGIR SEKERLEME
FABRIKASI
14009

10

912
10.07.2007

: | TURKIYE HALK BANKASI A.S.

HISSESi: TAM
BAHGELI KARFIR SEKERLEME
FABRIKASI

ESKISEHIR
ODUNPAZARI
OSMANGAZi

PAFTASINDA
205

1452

90

4.360,00 m2
TARLA

14009

10

913

10.07.2007

TURKIYE HALK BANKASI A.S.
HISSESI: TAM

TARLA
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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 Mudurlugu’'nde yapilan incelemeye gére (29/11/2011 tarihli yazili takyidat)degerleme
konusu tasinmazlar Uzerinde her hangi bir takyidat bulunmamaktadir. 89 nolu parsel Uzerinde
kayitl teferruat listesi mevcuttur.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

30 Kasim 2011 tarihli yazili belgeye gore dederleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgisi yazili
olarak ilgili Belediye’den alinmis olup, detayl bilgi 5.3.2.3. baslidi altinda sunulmustur.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Odunpazar Belediye arsivinde yapilan incelemelere gére parseller lzerinde bulunan yapilarin bir
kismina ait 02.03.1979 tarihli yeni yapr ruhsati ve 05.03.1978 tasdik tarihli mimari proje
bulunmaktadir. Ancak yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Osmangazi Mahallesi, 205 pafta, 1452 ada, 89-90 parsellerin bulundugu alan 6nceki 1/1000 6lgekli
uygulama imar planlarinda 5 metre 6n bahge mesafeli A—6 nizamli konut alanina, 5 metre 6n
bahce mesafeli, A—3 nizamli konut alanina ve park alanina isabet etmekte iken; 1/5000 6&lcekli
nazim imar planinda BlyUksehir Belediye Meclisinin 18.11.2008 tarih 21/279 sayih karari ile “Parsel
bazinda zemin etiitleri yapilmadan insaat uygulamasina gecilmeyecektir. Imar adasi icinde
konaklama tesisleri, turizm tesisleri, ticaret (alisveris ve yasam merkezi), konut birimleri ve
rezidans birimleri yer alabilecektir.” seklindeki plan notu ile birlikte ticaret alani olarak plan
degisikligi onaylanmistir.

1/5000 ©olcekli nazim imar planindaki ticaret alani dedisikligi esas alinmis, alandaki mevcut
yapilasma yodgunlugu da dikkate alinarak E=1.60, ha serbest olacak sekilde Odunpazari Belediye
Meclisi'nin 5.06.2009 tarih ve 14/137 sayil karari ile uygulama imar plani degisikligi yapilmistir.
Yapilan plan degisikligi Buyulksehir Belediye Meclisinin 15.07.2009 tarih ve 15/202 sayili karari ile
1.60 olarak onerilen emsal dederi E=3.20 olarak degistirilerek tadilin onaylanmistir.
Plana yapilan itirazlar, belediye meclisinin 08.10.2009 tarih 22/234 sayili karar ile bdlgedeki
mevcut yapilasma yodgunlugu dikkate alinarak E=1.60 H,..=serbest olacak sekilde dlzeltilerek
kabul edilmis, ancak Blyliksehir Belediye Meclisinin 16.04.2010 tarih 8/125 sayili karari ile E=3.20,

Hmnax=serbest olarak tekrar tadilen onaylanmistir. (1452 ada 89 ve 90 nolu parsellerin -A- ile isaretli kisimlarinin
kamu eline gegtigi, ifrazen -B- ile isaretli yol fazlalarini alip 89 ve 90 nolu parsellerle tevhit isleminden sonra g¢ekme
mesafelerini tasmamak E:3,20'yi asmamak (Hmax: serbest) kaydi ile insaat yapilabilir. Odunpazari Belediyes’inden alinan sifahi
bilgiye goére; konu 2 parselin yaklasik olarak kullanilabilir alaninin 9.250 m2 kaldidi 6grenilmistir. Deger tespitinde bu net alan
dikkate alinmistir.)

Yapilan plan degisikligine iliskin Eskisehir 1. Idare Mahkemesi'nde acilan davada 29.06.2010
tarihinde dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Ancak konu Blylksehir Belediyesi
tarafindan temyiz edilmis olup, henliz sonuglanmamistir.

Sonug olarak; dederleme konusu tasinmazlarin imar ile ilgili yargi sirecinin devam etmesinden
dolayi olusan belirsizlikler nedeniyle séz konusu tasinmazlarin degeri; idare Mahkemesi'nin 1/1.000
dlgekli Uygulama Iimar Plani (Emsal: 3,2)'ndaki degisiklige iptal karar verilmesi de dikkate alinarak

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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onayli 1/5.000 &lgekli Nazim Imar Plani yapilanma fonksiyonu ve sartlarina gére
belirlenmistir. (Emsal: 1,6)

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI 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 GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu parseller Gzerindeki eski fabrika yapisi 2001 yili 6ncesi olmasi sebebiyle ve o
tarihte yapi denetimi s6z konusu olmadigindan, yapi denetimi uygulanmamistir.

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKI 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 DEGIiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKIN BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin imar sireci ait imar durumundaki degdisiklikler 5.3.2.3. bashdi
altinda sunulmustur.

TAPU SICIL MUDURLUGU .| Tasinmazlar; 10.07.2007 tarihinde satis isleminden tescil

BILGILERI " | edilmis olup, son (g yil icerisinde alim-satim islemine konu
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim olmamistir.
Bilgileri)
BELEDIYE BILGILERI . N o .
(imar Planinda Meydana Gelen . | Imar durumuna iligkin detayl bilgi 5.3.2.3. bagligi altinda
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. ' sunulmustur.
Bilgiler)

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

Degerleme projeye istinaden yapilmamistir.

EK 3- DOKUMANLAR VE BELGELER

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel y6ntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yéntemleridir.

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

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin 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 tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tarQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire igin kaldigi kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lcgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli 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, detaylari raporun 5.3.2.3 bolimiinde anlatilan imar durumu dikkate alinarak
yapilmistir. Bu imar durumundaki dedisiklik dedere etki edebilecektir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Imar yapilanma haklarinin heniiz belli olmamasi,
o Parselin kesintilerinin olmasi.

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

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

Deder tespitinde emsal karsilastirma ve gelir yéntemi (arsa artik)kullaniimistir.

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

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi (arsa artik yéntemi) kullanilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin raporda detaylari
verilen yapilanma hakkli ve fonksiyon dogrultusunda U(zerinde gelistiriimesi olasi projenin
hasilatindan toplam yatinm maliyeti ve girisimci kari indirilmek suretiyle arsa dederleri tespit
edilmeye galisilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin imar ile ilgili yargi strecinin devam etmesinden dolay! olusan
belirsizlikler nedeniyle s6z konusu tasinmazlarin dederi; idare Mahkemesi'nin 1/1.000 &lgekli
Uygulama imar Plani (Emsal: 3,2)'ndaki degisiklige iptal kararn verilmesi de dikkate alinarak onayl
1/5.000 &lgekli Nazim Imar Plani yapilanma fonksiyonu ve sartlarina gdére belirlenmistir. Parsel
Uzerindeki yapilar fiziksel émirlerini tamamlamis olduklarindan nihai dedere yapi dederi olarak
alinmamig, yapilarin enkaz bedeli (parsel Uzerindeki yapilarin yikim maliyeti) tespit edilen arsa
dederine yansitilmistir.

6.5.DEGER TESPIiTINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ekspertizi yapilan gayrimenkul harig herhangi
bir sanayi tesisi bulunmamaktadir. Cadde (zerinde konumlu olan gayrimenkullerin gevresi yogun
olarak konut fonksiyonlu gelisme goéstermistir. Cadde Uzerindeki yapilarin zemin katlarinda ise
ticaret fonksiyonu bulunmaktadir.

Bolgede yerlesik dokunun bitisik nizam ve yapilarin Gst katlarinda konut, zemin katlarinda isyeri
fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deder tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari asagida sunulmustur.

ISYERI EMSALLEI:

EMSAL 1 ERDEM INSAAT 0222 237 63 65 SATILIK ISYERI
Konu tasinmazlarla ayni cadde lzerinde yer alan 65 m2 zemin 65 m2 bodrum bulunan ilk bahar
ayinda teslim edilecedi sdylenen isyeri igin 220.000 TL istenilmektedir. (1.692 TL/m2)

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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EMSAL 2 GUHADAR INSAAT 0532 331 26 31 SATILIK ISYERI

Konu tasinmazlar ile ayni cadde tzerinde yer alan, ocak 2012 teslim, elinde 2 adet isyeri bulundugu
sOylenen kése konumlu 125m2 zemin, 75m2 deposu bulunan isyerinin m2 si 3.500TL den, zemin
kati 68m2, bodrum kati 55m2 olan isyerinin m2 si 3.000TL den satiliktir. (3.500-3.000TL/m?2)

EMSAL 3 ATABIR INSAAT 0222 230 67 20 SATILIK ISYERI
Konu tasinmazlarla ayni cadde (zerinde yer alan, 3 ay sonra teslim edilecedi soylenen, 110m?2
zemin 120m?2 bodrum kati bulunan isyeri icin 450.000TL istenilmektedir. (1.956TL/m?2)

EMSAL 4 ERDEM INSAAT 0222 237 63 65 SATILIK DAIRE
Konu mulkler ile ayni cadde Uzerinde yer alan 1+1 55 m?2 kombili ilk bahar teslim daire igin 65.000
TL istenilmektedir. (1.181TL/m?2)

EMSAL 6 GULERYUZ EMLAK 0542 601 43 72 SATILIK ISYERI
Konu mulkler ile ayni cadde lGzerinde yer alan 156m2 zemin 165m?2 bodrum kati bulunan kombili
sifir isyeri igin 350.000TL istenilmektedir. (1.090TL/m?2)

EMSAL 6TUR-EV INSAAT 0532 304 83 36
Konu muiilk ile ayni cadde Uzerinde sehir merkezine daha yakin konumlu 135 m?2 zemin 115 m?2
bodrum kati bulunan sifir kombili isyeri icin 300.000 TL istenilmektedir. (1.153TLm?2)

KONUT EMSALLERI

EMSAL 7 CUHADAR INSAAT 0532 331 26 31 SATILIK DAIRE
Konu tasinmazlarla ayni cadde lGzerinde 2+1 87m2 kombili, Ocak 2012 teslim daire icin 110.000TL
istenilmektedir. (1.264TL/m?2)

EMSAL 8 ATABIR INSAAT 0222 230 67 20 SATILIK DAIRE
Konu tasinmazlarla ayni cadde zerinde yer alan 3+1 170m2 kombili 3 ay sonra teslim edilecegi
sdylenen daire igin 225.000TL istenilmektedir. (1.323TL/m?2)

EMSAL 9 GizZGI 26 INSAAT 0530 541 46 18 SATILIK DAIRE
Konu tasinmazlarla ayni cadde lizerinde yer alan kombili, 2012 mart ayi teslim 2+1 98 m?2 daire
igin 105.000TL, 2+1 88m?2 igin 95.000TL istenilmektedir. (1.071-1.079TL/m?2)

EMSAL 10 ESKIiDJI GAYRIMENKUL 0222 231 34 00 SATILIK DAIRE
Konu miilkler ile ayni cadde lizerinde yer alan 2+1 100 m?2 merkezi sistem ile i1sinan 10 yillik yapida
bulunan daire igin 62.000TL istenilmektedir. (620TL/m?2)

EMSAL 11 ATABIR; INSAAT EMLAK: 0222 230 67 20: yapilan gériismede, Basin Sehitleri Caddesi
Uzerindeki kendi yaptiklari binada 170 m2 dairenin 225.000 TL bedelle satilik oldugu (1.325 TL/m?2)

EMSAL 12 : Haydar Celik: 0 532 566 42 69

Eskisehir’in, Batida, Bursa Yolu Cikisi tarafinda, BATIKENT Boélgesinde gelisim gosterdigini, burada
havuzlu siteler yani sira havuzu olmayan siteler de bulundugunu belirtmistir. Batikent’in Eskisehir’in
en lUks sitelerini sunan bdélgesi oldugunu belirtmistir. Havuzu olmayan sitelerde 150 m2 civarindaki
konutlar, 225.000-250.000 TL civarinda bulundugunu belirtmistir. Sitelerde m2 si 1250-1500
TL/m2 arsinda bulunuyor. Havuz yok. Bitisik nizam ama dulizgin siteler.

Eskisehirin Dogu tarafinda, IHLAMURKENT Bélgesinde ise, TOKI nin yapmis oldugu siteler
bulunmakta olup bunlar orta kesime hitap etmektedir. 125 mzlik brit alana sahip daireler vadeli
170.000-180.000TL civarinda satis gortyor. (ort. 1400 TL/m?2 vadeli fiyat). Bu bélgede c¢ok liks
siteler yok. Ancak ToOKi’'nin kurdugu altyapi imkanlarindan faydalanarak gelismis cok sayida konut
vardir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Degderlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgeye yakin olarak, VISNE EVLERI Sitesinden
bahsetmek mimkuindir. Bu site 13-14 yillik olup, 7-8 adaya yayillmis durumdadir. Her bir sitede
yaklasik 6-12 adet blok (3 kath bloklar) ve her blokta 6 adet daire bulunmaktadir. Kaba bir hesap
ile yaklasik 320 adet daire s6z konusudur. Daireler Acik sitedir. (Etrafi kapali degil). Kapali
otoparklari mevcuttur. Daireler kapali otoparklari dahil 270 m?2 civarindadir. 400.000 TL'den satis
gbérmekte olup, bosluk orani yoktur. Yer bulunmamaktadir. (1481 TL/m?2 brt)

ARSA EMSALLERI
EMSAL 13 ATABIR; INSAAT EMLAK: 0222 230 67 20: yapilan gériismede;

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi Simer Mahallesi'ne cok yakin konumlu Osmangazi
Mahallesi'nde tasinmazlara ¢ok yakin konumlu 300 m2 Taks: 0,40 4 kat (E: 1,60) vyapilanma
haklarina sahip konut fonksiyonlu arsanin 250.000 TL (833 TL/m?2) bedelle satilik oldugu,

Simer Mahallesi'nde 161 m2 konut fonksiyonlu, taban alani arsa alani kadar olmak lzere 4 kat
yapilasma hakkina sahip (~E:4) arsanin 225.000 TL bedelinde satilik oldugu (1.400 TL/m?2)

Bilgileri alinmistir.
EMSAL 14 CELIK EMLAK OFISI 0222 234 21 09

Dederleme konusu tasinmazlarin cok yakininda konumlu Kirmizitoprak Mahallesi’'nde yer alan 164
m=2 alanh parsel alani kadar taban oturumu ve 4 kat (~E:4) imar hakkina sahip konut fonksiyonlu
arsa 335.000 TL bedelle satiliktir. (2.000 TL/m?2) Iyi bir insaat durumunda 200.000 TL 245.000
TLye kadar satilabilir 150 mz2lik daireler.

Haydar Celik: 0 532 566 42 69

A.Eskisehir’in, Batida, Bursa Yolu Cikisi tarafinda, BATIKENT Bolgesinde gelisim gosterdigini,
burada havuzlu siteler yani sira havuzu olmayan siteler de bulundugunu belirtmistir. Batikent'in
Eskisehir’in en liks sitelerini sunan bolgesi oldugunu belirtmistir. Bu bélgede arsalarin donimuniin
400.000 TL civarinda oldugu (400 TL/m2), cok blylk arazilerin genelde 2-3-5 donlim civarlarinda
oldudu, yan yana bulunabilecek en biyiik arazinin ise 10 donimi asmayacadini belirtmistir.
Imarin genelde %30 oturuma sahip, 2-3-4 kat imarh yerler oldugunu ve arazilerin bulundugu
adaya gore farklilastigini belirtmistir.

B.Eskisehir'in Dogu tarafinda, IHLAMURKENT Bélgesinde ise, TOKI nin yapmis oldugu siteler
bulunmakta olup TOKI’nin olusturdugu altyapi nedeniyle yapilsamnin yogun oldugu beliritimistr. Bu
bélgede 10-20 déniim blyiikligiinde araziler bulmak mimkiindir. Iimar genelde, %20-, %30
civarinda otum Uzerine 4 katli yapilasama s6zkoOnsu olmaktadir. Donimi 200 TL/m2 civarinda
arsa bedelleri olusmustur.

- 5 déniim arazi igin 1.000.000 TL isteniyor. (200 TL/m?2) Pazarlik yapilabilir. Ve 150 TL/m?2
ye kadar fiyat inebilir.

- 19 dénim arazi bedeli icin 1.500.000 TL, sikisik bir satis igin istenmektedir. 78 TL/m?2. Bu
satista fiyatin bu kadar dismesinin sebebi, belediye emlak vergi rayig bedellerinin ylksek
olmasidir. Eskisehirin genelinde emlak vergi rayic dederleri arsa degerleinin 3 kati civarinda
oldugunu soylemistir. Bu tasinmazin emlak vergi rayig deder 4.200.000 TL civarinda
oldugundan ve bu bedel lizerinden vergi 6demek , mirasgilara zor geldiginden tasinmazi
yukarid abeliritlen bedelden satabileceklerini belirtmektedirler. Bu arazi igin TAKS:020 VE
0,3 olarak yer yer degiskenlik gostermis olup, 4 kata kadar imar hakki vardir.

- Ihlamurkentte 10 donliim arazi, kat karsiligi %25-30 civarinda verilmek istenmektedir, iyi
bir firmaya. 100 m2 lik 125 adet daire yapilabilmektedir. E: 1,25, taks:0,3. Arsa dederi 450
TL/m2 olarak hesap edilmistir. (Dairelerin satisi 150.000 TL den dngdrisine gore arsa
dederi 750 TL/m?2 gikmaktadir)

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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C.Sehir merkezine 3 km mesafede, sehir i sayilabilecek bir bélge olan Tepebasi mevkiinde, 8000
m?2 alan sahip, imari bitistik nizam, 3 kat yapilsmaya uygun arazi 2.700.000 TL bedel ile satiliktir.
80 tane 125 m?2 lik daire (yak. 100.000-125.000 TL/adt.=1000-1250 TL/m?2) yapimina uygundur.
Veya, 80-85 m?2 blyukliglinde 2+1 tipi 100 adet daire (85.00- 90.000 TL adet, (1000-1250 TL/m?2)
yapilabilir. Arsa m2 bedeli 337 TL/m?2.

Degerlendirme:

Rapor‘un 5.3.2.3. bashdi altinda detaylar verildigi GUzere; dederleme konusu tasinmazlarin dederi;
Idare Mahkemesi'nin 1/1.000 8lgekli Uygulama Iimar Plani (Emsal: 3,2)'ndaki dedisiklige iptal karari
verilmesi de dikkate alinarak onayli 1/5.000 élcekli Nazim Imar Plani yapilanma fonksiyonu ve
sartlarina gore belirlenmistir. (Emsal: 1,6)

S6z konusu parseller lzerindeki fabrika nitelikli eski yapilar; fiziksel émdrlerini tamamlamis
olduklarindan ve dava konusu plan (dava emsal ile ilgilidir, fonksiyon dedil) yapilanma
fonksiyonuna (konut) uygun olmadidindan deder tespitinde dikkate alinmamistir. S6z konusu
parsellerin arsa dederinin tespitine iliskin olarak bélgede piyasa ve emsal arastirmasi yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bélge gelisimini tamamlamis olup, yerlesik dokuda
sanayi fonksiyonu yok denecek kadar azdir. Ayrica s6z konusu tasinmazlar kadar buyulk 6lgekte bir
arsa bulunmamaktadir. (Sadece Emsal 14, C maddesi) Bbdlgedeki konut fonksiyonlu arsalar kiiglik
ylz 6lgime sahip olup, konut yapilasmasi genellikle 2-6 katli bitisik nizamhdir. Dederleme konusu
tasinmazlarin konumlandigi ve yakin cevre mahallerindeki bodlgelerde de arsa rakamlari tespit
edilmeye galisilmistir. S6z konusu plan sartlarinin E: 1,6 olarak kesinlesmesi durumunda parseller
Uzerinde gelistiriimesi olasi projeden hareketle arsa dederleri tespit edilmeye cgalisiimistir. Yapilan
emsal arastirma sonuglarina goére; bu olasi projedeki yapilarin zemin katlarinda yer alacak ticaret
fonksiyonlu yapilar igin 2.000 TL/m2, konut fonksiyonlu yapilar igin ise 1.400 TL/m?2 satis
rakami 6ngorilmastir.

Dederleme konusu tasinmazlarin arsa dederinin ise; yukarida detaylar verilen emsallerin
dederleme konusu tasinmazlara kiyasla sahip olduklarn klgluk yuzélciminin birim dederini
yukseltmesi, pazarlk paylari ve s6z konusu emsal arsalarin insaat haklan karsilastirilarak 400-600
TL/m?2 aralidinda olabilecedi kanaatine variimistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPITi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITi

Rapor'un 6.5. baslidi altinda detaylari verilen emsaller dogrultusunda dederleme konusu
tasinmazlar bir butin olarak dustnilerek (5.3.2.3. baslidi altinda belirtilen sebeplerle) net
ylUzolgiimleri Gzerinden 450 TL/m2 deder takdir edilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan
toplam arsa dederi asadida tablo dizeninde sunulmustur.

KONUT
89 ve 90 numarali parseller briit arsa alani,m? 15.310
89 ve 90 numarali parseller net arsa alani, m? 9.250
Birim Fiyat, TL/m? 450
> Arsa Degeri, TL 4.162.500

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

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

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi (arsa artik) kullaniimistir. Rapor’un 6.5. basligi altinda detaylari verilen emsal satis fiyatlari
dogrultusunda, dederleme konusu parseller lizerinde 1/5.000 dlcekli Nazim Imar Plani yapilanma
fonksiyonu ve sartlarina gére 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plani’nin (Emsal: 1,6) onanmasi

durumunda;

parseller Uzerinde gelistiriimesi

olasi

projenin hasilatindan yatirm maliyeti ve

bélgedeki girisimci kar indiriimek suretiyle arsa dederi tespit edilmeye calisiimistir. Yapilan
varsayim ve hesaplamalar asagida sunulmustur.

89 ve 90 numaral parseller briit arsa alani,m? 15.310
89 ve 90 numaral parseller net arsa alani, m? 9.250
Emsal 1,60
Emsale Dahil § ingaat Alani (Net parsel alani iizerinden hesaplanmistir.) 14.800,00
Emsale Dahil Olmayan Bodrum Kat ingaat Alani (Emsale dahil ingaat alaninin

- P, 2.960
%20'si olarak 6ngoriilmigtiir.)
SATIS HASILATI VARSAYIMI
Satilabilir Ticari Alan (m?) 2.960
Ticari Alan Birim Satis degeri (TL/m?) 2.000
Ticari Alan Satig Cirosu (TL) 5.920.000
Satilabilir Konut Alani (m?2) 11.840
Konut Alani Birim Satig degeri (TL/m?) 1.500
Konut Satig Cirosu TL 17.760.000
> Satig Cirosu (TL) 23.680.000
Maliyet Varsayimlari, TL

Katsayi Ylzolgimi M2 Birim Maliyeti 5 Maliyet Bedeli
Degeri (m?) (TL) (TL)

Yapi Maliyeti 14.800 600 8.880.000
Otopark ve diger alt teknik mekanlar 2.960 350 1.036.000
Toplam ingaat maliyeti 17.760 9.916.000
Diger Maliyetler (Proje, ruhsat, cevre diizenlemesi, yonetim giderleri...vs..(Yap: maliyetinin %20'si olarak
ongoriilmusgtiir.) 1.983.200
MALIYETi TOPLAMI 11.899.200
¥ Girisimci Kari + >Finansman 30% 203.205.600 30% 7.104.000
Toplam Maliyet (insaat mal.+finans.mal+kar) 200
Arsaya Kalan Deger (Ciro-Top.Mal.) 4.676.800
Net alan Gzerinden Arsa birim degeri (TL/M?)net 506
Briit alan tizerinden Arsa birim degeri (TL/M?2) briit 305

Yukaridaki

varsayimlardan elde edilen sonuglardan hareketle,

brit parsel

Uzerinden deger

yuvarlatiimis olarak 300 TL/m2 olarak hesaplanmistir. Bu durumda parsellerin degeri asagidaki gibi

hesaplanmaktadir.
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Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL

17

2011_300_09



"mVEKTOR

©Of

HALK GYO_ODUNPAZARI_ESKISEHIR

Parseller Alan Birim deger TL/m? Deger TL
1452 ADA 89 PARSEL 10.950 300 3.285.000
1452ADA 90 PARSEL 4.360 300 1.308.000
Toplam 15.310 4.593.000

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde kira getirici yapi bulunmadigindan kira dederi analizi
kullaniilmamuistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi vyapilan tasinmazlarin her ikisi (zerinde de sinirlayici herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Deder her hangi bir projeye istinaden takdir edilmemistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIzZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; konut + ticaret fonksiyonudur. Mevcut yapilandirmalar
fabrika nitelikli, atil binalar olup tasinmazin en etkin ve verimli kullanimini vermemektedir.
Tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi bos arsa olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti arsa icin yapilmis olup, bagimsiz ve boliinmis kisimlar s6z konusu degildir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGCIKLAMASI

Deger tespitinde emsal karsilastirma ve gelir yontemleri kullaniimistir. Emsal
karsilastirma yontemi ile degerleme konusu parsellerin toplam arsa dederi ~4.160.000,-
TL, gelir yontemi ile ise 4.593.000,-TL olarak hesaplanmistir. Dederleme konusu
tasinmazin konumlandigi bélgede satisa konu arsa arzinin gok sinirli sayida olmasi ve
yakin gevresinde dederleme konusu parsellerin ylizélglimlerine yakin arsa bulunmamasi
sebebiyle nihai deder olarak tasinmazin yarar (gelir) Gretme potansiyelini dikkate alan
gelir yonteminde kullanilan arsa artik dederi tizerinden verilmesi uygun bulunmustur.

Her iki parselin toplam dederi olarak 4.593.000 .-TL olarak nihai deder verilmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IziIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin Uzerinde, 02.03.1979 tarihli yapi ruhsati ile 05.03.1978 tasdik
tarihli mimari projesi bulunan, ancak projesi ve ruhsatina gére cok daha blyik oldugu uydu
fotograflarindan anlasilan ve iskani olmayan eski bir fabrika binasi mevcut olup, metruk bir halde
ve kullaniimamaktadir. Tagsinmazin mevcut hali ile iskan almasi dedisen imar nedeniyle mimkin
degildir. Degerlemesi yapilan tasinmazin imar durumu raporun 5.3.2.3 boélimuiinde anlatildigi gibi
olup, tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi artik bos arsa olarak kullanilmasidir. Arsa lzerinde
proje gelistirme calismalarinin baslamasi esnasinda Uzerindeki yapilarin yikilarak tasinmazin
tapudaki cins tashihi arsa olarak diizenlenmelidir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin, en etkin ve verimli kullanimlar bos arsa olarak belirlenmis olup,
GYO portfoyline arsa olarak alinabilecegi kanaatine variimistir.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Dederleme konusu tasinmazlarin imar ile ilgili yargi sirecinin devam etmesinden dolayi olusan
belirsizlikler nedeniyle; idare Mahkemesi'nin 1/1.000 olcekli Uygulama Imar Plani (Emsal:
3,2)'ndaki dedisiklige iptal karari verilmesi de dikkate alinarak, degerlemede, onayli 1/5.000 Olgekli
Nazim Imar Plani yapilanma fonksiyonu ve 1.6 emsal yapilanma sartlari dikkate alinmistir.

SATIS DEGERi | SATIS DEGERI
ESKiISEHIR-ODUNPAZARI ALAN KDV HARIC KDV DAHiIL SATIS DEGERI
OSMANGAZI M2 TL TL KDV HARIC USD
1452 ADA 89 PARSEL 10.950 3.285.000 3.876.300 1.804.945
1452ADA 90 PARSEL 4.360 1.308.000 1.543.440 718.681
TOPLAM 15.310 4.593.000 5.419.740 2.523.626

~4,593.000,-TL (DortMilyonBesylizdoksaniigbinTiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

*(Degerleme tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,82.-TL olarak alinmigtir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Nazen TOMEN

SPK Lisans NO:400645

Yuk.Mimar
Degerleme Uzmani

I'Hll. I

*

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Sehir Plancisi

Genel Mudar

> M—

/4

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL

20

2011_300_09



HALK GYO_ODUNPAZARI_ESKISEHIiR

EK 1 - FOTOGRAFLAR

o~

l

90 PARSEL
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EK 2 - DOKUMAN VE BELGELER

TAPU TAKYIDATLARI

TASINMAZ BILGILER] \
e e e T T
Zemin Tipi : Ana Tasinmaz Ada/Parsel
Zemin No o A824463 Yazblcam
1171ige : ESKISEHIR/ODUNPAZARI Ana Tay. Nitelik : BAHCELI KARGIR SEKERLEME FABRIKASI
Kurum Ads : Odunpazan T™M
Mahalle / : OSMANGAZI Mah
Mevkii :
Cilt/ Sayfa No 1 10/912
Kayst Durum : Aktif
TEFERRUAT BIiLGILERI
[sistem™o [T [ ramm Adet Degeri Tarih / Vevmiye
16464 | DIKTIP CAPRAZ BORULU BUHAR KAZANI 8 ATO TOM ladet 25000 ETL 19/08/1994 - 7693
TESISATI ILE BIRLIKTE KOMPLE 25000 -
16465 DIGER |SKOG TIP| BUHAR KAZANI S0M2 12 ATM TOM TESISATI | ladet 500000 ETL 2
ILE BIRLIKTE KOMPLE
16466 DIGER BONBON SEKER MAKINASI KOMPLE (HANSELLA 3 HP. | ladet 60000 ETL 2
16467 DIGER KOMPLE OTOMATIK KARAMELA AMBALAJ MAKINES! | 1adet 25000 ETL :
)
16468 DIGER 0 TIP OTOMATIK KREMELA MAK. Tadet 175000 ETL .
16469 DIGER VAKUMLU PISIRME KAZANI (111 A HANSELLA) KOMPLE  {3adet 160000 ETL .
TESISAT! ILE BIRLIKTE 8 ATM 4 HP
16470 DIGER G 2400 TIP OTOMATIK AMBLAJ MAKINASI 2adet 140000 ETL s
16471 DIGER OTOMATIK BONBON MAKINASI (UNIPLAST 160 A TIP ladet 75000 ETL .
HANSELLA)
16472 DIGER OTOMATIK AMBLAJ MAKINASI (A3 ROSE OLYMIA) Tadet 40000 ETL
16473 DIGER GD 5000 TIP AMBLAS MAKINASI OTOMATIK ladet 100000 ETL I
16474 DIGER KOMPLE ELEKTROJEN 275 KWA TESISATLARE! [LE ladet 100000 ETL.
BIRLIKTE
MULKIVET BILGILERI =
Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
TAM TO.030.00 Satis - [0/07/2007 - 14009~ =
Rapor Tariki / Sati - 25112011 1542 * < 3 1
TASINMAZ BILGILERI
R ——
Zemin Tipi : Ana Tasinmaz Ada/Parsel : 145290
Zemin No : A824464 Yilzblgm : 4.360,00 m2
I/ tige : ESKISEHIR/ODUNPAZARI Ana Tag. Nitelik + TARLA
Kurum Ady : Odunpazan T™
Mahalle / Kby Ady : OSMANGAZI Mah
Mevkii :
Cilt / Sayfa No. : 10/913
Kayit Durum : Aknf
[ MOULKIVET BILGILERI ]
m Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
30 T ANONIM SIRKETT TAM 1360,00 Satig - 10/07/2007 - 13009~ .- 1
Raporlayan: 20820-ibrahim DOGAN
Kaydina Uygundur.
25.11.2011
Rapor Tarihi / Saati 125112011 1543 1
Vektdér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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EMLAK RAYIC DEGER TABLOSU

ESKISEHIR
Sayr :2007/
Konu : Rayi¢ Bedel
ILGILI MAKAMA
Miidiirliigiimiizde .................. 51c11 kayitl Emlak Vergisi Miikelleflerinden

o

T.C.

ODUNPAZARI BELEDIYE BASKANLICI
MALI HIZMETLFR MUDURLUC‘U

GAYRIMENKULUN _:

Cinsi . o Qv’\‘f'

Mahalle : LA T D

:;‘:(zia / Parsel '951/33 115%) L/ﬁg

Hisse Oran1 Ao 9 ‘1(%:‘;

Yili T s Y 2 2 Nl

Rayi¢ Bedeli : A 2

Arsa ( ) “ g‘%s\em—[L_ ({% Q0D TC.
Bina dﬁ’\

Arazi (

... A 20,

.............. dogumlu

.................................. oglu/kizi A‘QX\‘L k. ﬂm&‘n‘. A: ;run miikellef bilgileri asagida
¢ikariimugtir. Geregini bilgilerinize arz / rica ederin. e Ny

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL

23

2011_300_09



"mVEKTOR

HALK GYO=0DUNPAZARI_ESKi$EHiR

imar durumu bilgisi

‘1)'" l,( T.C.
fé\ ESKISEHIR
% h!i!f"g ODUNPAZARI BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirligii
Planlama Servisi

Say1 : M.26.6.oou.o.13/63’_1,{1 B /{u 2 (7 30 Kzsm 201

Konu : Imar durumu talebi

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.$.
Ihlamur Mh. Aytas: Sk. No:4
Umraniye / ISTANBUL

ILGI: 28.11.2011 tarihli dilekgeniz.

ligi dilekgenizde belirtilen Osmangazi Mahallesi, 205 pafta, 1452 ada, 89-90 parsellerin bulundugu
alan 6nceki 1/1000 8lgekli uygulama imar planlarinda 5 metre 6n bahge mesafeli A—6 nizamh konut alanina,
5 metre 8n bahge mesafeli, A-3 nizaml konut alanina ve park alanina isabet etmekte iken; 1/5000 8lgekli
nazim imar planinda Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 18.11.2008 tarih 21/279 sayih karan ile “Parsel
bazinda zemin etiitleri yapiimadan ingaat uygulamasina gegilmeyecektir. imar adasi iginde konaklama
tesisleri, turizm tesisleri, ticaret (ahgveris ve yasam merkezi), konut birimleri ve rezidans birimleri yer
alabilecektir.”seklideki plan notu ile birlikte ticaret alani olarak plan degisikligi onaylanmigtir.

1/5000 lgekli nazim imar planindaki ticaret alam degisikligi esas alinmis, alandaki mevcut
yapilasma yogunlugu da dikkate alinarak E=1.60, h max=serbest olacak sekilde Odunpazan Belediye
Meclisinin 5.06.2009 tarih ve 14/137 sayili karari ile uygulama imar plani degisikligi yapilmistir. Yapilan
plan degisikligi Bilyilksehir Belediye Meclisinin 15.07.2009 tarih ve 15/202 sayih karari ile 1.60 olarak
Onerilen emsal degeri E=3.20 olarak degistirilerek tadilen onaylanmugtir.

Plana yapilan itirazlar, belediye meclisimiz 08.10.2009 tarih 22/234 sayili karan ile bolgedeki
mevecut yapilasma yogunlugu dikkate alinarak E=1.60 hmax=serbest olacak sekilde diizeltilerek kabul
edilmis, ancak Biiyiiksehir Belediye Meclisinnin 16.04.2010 tarih 8/125 sayih karan ile E=3.20,
hmax=serbest olarak tekrar tadilen onaylanmigtir.

Yapilan plan degisikligine iliskin Eskigehir 1. [dare Mahkemesinde agilan davada 29.06.2010
tarihinde dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Ancak konu Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan
temyiz edilmis olup, heniiz sonuglanmamugtir.

Bilgilerinize rica ederim.

M. Siileymah E

Yenidogan Mah. Camkoru Sok. No:2 26060 ESKISEHIR e-mail; @odunpazari. bel.tr,
Tel :02222173030/2218-2219  Fax: 0222 227 96 22 web: www.odu ibeltr,
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iMAR BiLGI FORMU

TG , Mahallesi OSMANGAZI isim CENGIZ ERDEN
ESKISEHIR ILI Evrak No 279
ODUNPAZARI BELEDIYESI -
Tarih 07-05-2010
IMAR VE SEHIRCILIK o g | '
MUDURLUGU BELEDIYE NUSHASI mar Pafta No:  20M4A
IMAR BILGI FORMU
Pafta ' Ada Parsel YUz 6lg.m?| Bina Yuksekligi ‘OnBahge
_297577 1452 7789-90 15310.00m? ‘Bina Derinligi | Yan Bahce
_| Bina Cephesi - Arka Bahge
ingaat Tarz Ing.Emsali

= =

R

2000

NOT:1452 ADA 89 VE 90 NOLU PARSELLERIN -A- ILE ISARETLI KISIMLARI KAMU ELINE GECIP IFRAZEN ; -B- ILE ISARETLI YOL
FAZLALARINI ALIP 89 VE 90 NOLU PARSELLERLE TEVHIDINDEN SONRA GEKME MESAFELERINE TASMAMAK E=3.20' YI ASMAMAK
( Hmax=Serbest ) KAYDI ILE INSAAT YAPILABILIR.

TICARET BOLGESIDIR.

TANZIM EDEN KONTROL EDEN

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

,‘/’ -
A
MEHMET AKYILDIZ
Topograf

HUSNU KAPTAN
Imar ve Sehircilik Mudiri

1-Bu belge bos arsalarin imar plan ve mevzuatina gore ingaat miisadesini belirlemek igin verilmigtimar formiila asamasinda zemin yapilagsmasina
gore gikabilecek degisiklikler igin hak iddia edilemez. BU BELGE ILE PROJE TANZIM EDILEMEZ.

2-Otopark girisi yasak yollardan cephe alan parsellerde otopark bedeli yatinlacak,diger yerlerde otopark ihtiyaci kendi parselinde géziimlenecektir.
3-Yeni deprem yénetmeliklerine uyulacaktir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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EK 3 - LISANSLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Farih (2211 2un No L das

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seomaye Myasess Kunaduy nun Ser VI, Noo3a sapy “Sermege Pyasavwnda Faaliyess

Buluerser fitr Lisarslirna v Sil Tulmaya Jighin Esasiar Habdanda Tebitg | upaniva

Ozgiin BEKAR
Degeorieme Urmanlifs Lasansint almaya has Kazsamigor

//.‘é’/f!/vr-/"';"f

lhary ARIKAN
CENEL SEKRETER

VI M AYTSE
MK BASKAND

TSP“I TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

No o Anis

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasasi Kundueun Serd VB No 5 syl “Sermaye Prrasvooda Faaltyetre
Buananker ke Lsanslama ve Scil Tummaya [labin Daaslar Hablnoa Tebig i uyanmca

Nazen TOMEN

Gayremenkul Degerleme Uzmanligs Lisansing almaya hak kazansigtie

A e

Ilhay ARIKAN £ NN BZTANGLUT
GENFL SEKRETER BASKAN
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