I\ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ODUNPAZARI / ESKISEHIR

(2 Adet Mesken)

DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2017-HALKGYO-2



YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK

SOZLESMESI 19.02.2017
BASVURU TARIHI VE
TALEP NO 13.02.2017 - 2

RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; Eskisehir Ili, Odunpazar Ilgesi, Osmangazi Mahallesi,
13124 ada 1 parsel (izerinde konumlu “PANORAMA PLUS ESKISEHIR” Projesinde
“Mesken” vasfiyla kayitli, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'ye ait
olan 2 adet tasinmazin giincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

14.03.2017

RAPOR TARIH VE NO

20.03.2017 / 2017-HALKGYO-2

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

17.02.2017 tarihlerinde Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web Portali'ndan alinan
guncel takbis belgelerine gore;

Parselde yer alan dederleme konusu tasinmazlarin (izerinde;

Beyan: Yonetim Plani Dedisikligi: 24/02/2015 (25.02.2015 tarih ve 4933

Yevmiye ile)

Beyan: KM ne Cevrilmistir. (15.12.2015 tarih ve 36329 yevmiye ile)
*Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’'na iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde

kapsaminda degerlendirildiginde; serhin tasinmazin portféyde bulunmalarina

engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

iIMAR DURUMU

Odunpazari Belediyesi Imar Mudurligi‘’nden alinan bilgiye gbére dederleme
konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, “1/1000 &lcekli uygulama imar planinda
hmax=serbest, E=1.60 ‘ticaret alani’'na isabet etmektedir.”

**Plan notlar:

-Yapilacak yapinin yiksekligi ucus mania kotlarina uygun olarak belirlenecektir.
-Parsel bazinda zemin etitleri yapilmadan insaat uygulamasina gegilmeyecektir.
-Imar adasi icinde; Konaklama Tesisi, Turizm Tesisleri, Ticaret (Alsveris ve
Yasam Merkezi) konut birimleri ve Rezidans birimleri yer alabilecektir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bolimler igin herhangi bir kisithhk hali
bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve
KiRA)

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; ]
645.000,-TL (ALTIYUZKIRKBESBINTURKLIRASI)

KDV HARIC TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI:
33.085,-TL/YIL (OTUZUCBINSEKSENBESTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dedgerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecege donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli dedildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mdilkin yeri ve tlri konusunda daha Onceden deneyimi
bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.




BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 20.03.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-2 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiru |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet godsteren Halk Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazlarin glinimUlz piyasa kosullarinda Tirk
Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsihdi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

22.02.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali Yumusak (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali Yumusak tarafindan
gayrimenkul mahallinde yapilan galismalara istinaden 14.03.2017 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’ nin arasinda taraflarin hak ve
yuktumlultklerini belirleyen 19.02.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasl Kurulu Seri VII No: 35 sayih “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayil kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Degerleme A.S. _
Sirket Adresi : Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B
Blok 8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL



1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Eskisehir Ili, Odunpazari Ilcesi, Osmangazi Mahallesi, 13124 ada
1 parsel Gzerinde konumlu “PANORAMA PLUS ESKISEHIR” Projesinde “Mesken” vasfiyla
kayith, miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’ye ait olan 2 adet tasinmazin
glnimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiidi pesin satis dederinin
belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Isbu
dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti
ve sermaye piyasasl mevzuatl geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar gergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen
bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi |

S6z konusu degerleme calismasi Eskisehir 1Ili, Odunpazar Ilgesi, Osmangazi
Mahallesinde konumlu gayrimenkullerin piyasa dederini belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak, yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde
dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin
hicbir baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama
sonucu satisi gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen,
satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar
altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklari tam mulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayl gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu
ofis ortamindan stirekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldudu Belediye, Tapu Sicil Mudurlugd, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madurltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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Eskisehir, Ic Anadolu Bélgesi'nin  kuzeybatisinda yer almaktadir. Il merkezi
kuzeyinde Mihalgazi ve Saricakayadogusunda Alpu ve Ankara giineyinde Mahmudiye,
Seyitgazi ve Afyon, batisinda ise Indni ve Kitahya sinirlan ile cevrilidir.

Ic Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlari sehrin bitki értisini
olusturur. Sindiken Dadlarinin giiney yamaclarinda 1000 metreden sonra mese caliliklari,
daha ylkseklerde bodur meseler gérilir. 1300 metreden sonra yer yer karagamlar bulunur.
Bazi bdlgelerde karacamlarin arasinda, kizilcamlar da goérdlir. Eskisehir'in glineyindeki
platolarda orman bulunmamakta fakat bdlgesel step bitkileri vardir. Porsuk ve Keskin
Dereleri'nin kenarlarinda séguitler, kavaklar, karaadaclar ve koruluklardan olusan bitki
ortlsa bulunur.

Eskisehir'den gecen iki 6nemli akarsudan ilki Sakarya Nehri ikincisi ise Porsuk Cayi'dir. Bu
akarsularin il sinirlari icerisinde kalan arazisinde 2 adet baraj bulunmaktadir. Porsuk Cayi
Uzerinde Porsuk Baraji, Sakarya Nehri Uzerinde ise Gokgekaya Baraji bulunmaktadir.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Eskisehir, I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeyde Karadeniz,
kuzeybatida Marmara, bati ve gilneybatida Ege Bodlgesi ile komsudur. Eskisehir'in
ilcelerinden Seyitgazi'nin kiigiik bir bélimi Ege'nin, Saricakaya Ilcesi'nin tiimi ile Merkez ve
Mihalligik ilgelerinin bir bolumUu Karadeniz Bdlgesi'nin etkisindedir. Ancak Eskisehir, cografi
karakterini genellikle Ic Anadolu Bélgesi'nden alir. Kuzeyden Bozdad ve Siindiken Daglari,
glineyden Emirdag, dogudan Orta Asya Vadisi, batidan Turkmen Dadi gibi dogal sinirlarla
gevrili olan il alani, yaklasik 13.653 km2 dir. Bu alaniyla il, Turkiye topraklarinin %1.8" ini
kaplamaktadir. Il merkezinin denizden yiiksekligi ise 792 m dir.

Eskisehir ili, giineyden Afyonkarahisar'in Emirdag ve Insaniye; giineydogudan Konya'nin
Yunak; dogudan Ankara'nin Polatli, Nallihan ve Beypazari; kuzeybatidan Bolu'nun Goyk;
batidan Bilecik'in Golpazari, S6gut, Bozliylk ilgeleri ve Kiitahya ile cevrelenmis durumdadir.
Yaklasik %?22'sini dadlarin olusturdugu ilin, yerylzi sekilleri icinde ovalarin payr %26
dolayindadir.

Ic Anadolu'nun kuzeybati késesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini, Sakarya ve
Porsuk havzalarindaki dizlikler ile bunlari gevreleyen daglar olusturur. Havza dizliklerini,
kuzeyden Bozdag-Siindiken Siradaglari, bati ve giineyden ise I¢c Bati Anadolu esiginin dogu
kenarinda yer alan Turkmen Dadi, Yazilikaya Yaylasi ve Emirdag kusatir.

Dis etmenlerin uzun sliren asindirmalari sonucu vadiler, genellikle derinlesmistir. Vadi
yamaclari hafif edimli olup, yamac asindirmasi giglidir. Geng olusumlar disinda tepe
sirtlarinin basik ve yuvarlak oldugu ilde, kapali havza durumu pek goériilmez. Denize dogru
slirekli bir egim vardir. Daglar, ilin ovalarini gesitli yonlerden kusatir. Daglik alanlarinda,
farkh asinma ve ¢6zliinme sonucu ortaya cikan sekiller, genellikle belirgindir. Ovalardan
daglara dogru, cesitli yiikseltilerde uzanan platolar vardir. ilin kuzeyinde, bati-dogu
yoninde, Anadolu'nun ig¢ siradadlarindan Bozdag ve Sindiken Dadlan yer alir ve uzantilar
doguda, il sinirini olusturan Sakarya Irmadi'na dek sokulur.

Eskisehir ilinin glineydodu kosesinde, Sakarya yayinin iginden baslayan Sivrihisar Daglari,
glineydogu-kuzeybati yéninde uzanir. Kaymaz Bucadi'na uzanan Sivrihisar Daglan esik
gortinisla bir yayla tzerinde yer alir. Kaymaz Bucadi'ndan sonra yayla goriinimi kazanan
genis esik Uzerinde, yer yer yuksek tepeler goérulir. Eskisehir il merkezinin glneyinde
baslayan bu yayla gérinimli dalgali alan, bati yéninde slrer. Sarisu Ovasi'nin glneyinde,
Kigluk Tirkmen Dadi'ni olusturur ve il sinirlari disinda Domani¢ Dadlari ile birlesir. Kaymaz
Bucadi ile Eskisehir il merkezi arasindaki en 6nemli yikselti, Koca Kir Yaylasi'nin Porsuk
Ovasi'na inen etekleridir. Porsuk Cayi'ndan batiya dodgru gidildiginde 1.255 m.
ylUksekligindeki Klgcuk Turkmen Dadi'na ulasilir. Daha batida ise Kozdogru Tepesi ile
Goktepe bulunur. Asil Turkmen Dagi, Porsuk Baraji'nin gineyinden baslar ve uzantilan ile
birlikte Sakarya Ovasi'na dek uzanir. En ylksek noktasi 1.825 m. ile Tirkmen Dadi
Tepesi'dir. Diger 6nemli yulkseltiler, Kirgil Tepe, Kuyu Tepe, Yaylaclk Tepe, Deve Erigi
Tepesi, Deve Tepe ile Oluk Dagi'dir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Seyitgazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Afyonkarahisar_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C3%B6n%C3%BC,_Eski%C5%9Fehir
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https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6k%C3%A7ekaya_Baraj%C4%B1

Bitki Ortiisii

Ic Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlari, Eskisehir'in bitki értiisiini
olusturur. Stndiken Dadlar'nin, Porsuk Vadisi'ne bakan giney yamaclarinda, 1000
metreden sonra mese caliiklari, daha sonra da bodur meseler gorilir. 1300 metreden
sonra yer yer kara camlarin g6ze carptigi Sindiken Dadglari'nin, Turkmenbaba, Esekli
Tarkmen Tepesi ve Bozdag'in Sakarya Vadisi yonu incelenirse, (6zellikle Tandirlar Dagkupla
Koyleri arasi ¢ok siktir) karacamla kapli oldugu gozlenir. Burada karacamlarin arasinda,
kizilcamlar da goralir. Tastepe ve Mihaliggik civarina kadar saricamlar yer alir. Yapildak
civarindaki ¢am ormanlan arasinda, ylksek meseler gorilir. Eskisehir'in glneyindeki
platolarda ve Cifteler Ovasi'nda orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardir. Sarisu
Porsuk Vadisi'nin bitki 6rtistnd, yumak, yavsan ve kekik olusturur. Porsuk ve Keskin
Dereleri'nin kenarlarindaki bitki 6rtisi ise, sogutler, kavaklar, karaagaclar ve koruluklardan
olusur.

Iklim

Sehrin iklimi Ig Anadolu tipi Karasal iklim'dir. Kislari soguk ve kar yadish, yazlar sicak ve
yvadissizdir. Yadislar (daglik kesimler harig) az ve kisa s-sirelidir.

Temmuz, AJustos ve Eylilaylari en az vyadisi olan aylardir. Yilhk yadis ortalamasi
373,6 mm'dir. Bir yilin 90-100 ginl yadish gecmektedir. Sicaklik rejimi karasal niteliktedir.
Ornegin 800 metre ylikseklikte kurulmus olan Eskisehir il merkezinde en sicak ve en soguk
aylarin ortalamalar 21,5 °C ve -0,8 °C (Temmuz ve Ocak), kaydedilen en yliksek ve en
disiik degerler ise 39,1 °C ve -26,3 °C'dir. Bitki 6rtiisii Ig¢ Anadolu Bélgesi'nin tipik bitkisel
ortlsa olan bozkirdir.

Kiiltiir-Sanat

Eskisehir, Universite kenti olmasi nedeniyle sosyal aktivite ydninden oldukga zengindir.
Sehirde Eskisehir Blyulksehir Belediyesi Sehir Tiyatrolari'nin 3 sahnesi vardir. Birincisi Haller
Genglik Merkezi Tepebasi Sahnesi'dir. 27 Mart 2001 Diinya Tiyatrolar Ginlinde aciimistir.
Tek sahneye sahip olup salon 202 kisiliktir. Sehir Tiyatrolarinin Oyunlar sergilenmektedir.
Bir digeri Iki Eyllil caddesinde bulunan B.S.M. Turgut Ozakman Tiyatro Salonudur. 9
Nisan 2002 tarihinde acilmistir. Sahne 178 Kkisiliktir. Sehir Tiyatrolarinin etkinlikleri
gerceklesmekte olup ayrica fuaye, sergi, seminer ve toplanti amach da kullaniimaktadir.
Sonuncusu ise Blyulksehir Belediyesi Sanat ve Kiltir Sarayr Tiyatro Salonudur ve 569
kisiliktir. Merkezde Sehir Tiyatrolan etkinlikleri gerceklesmekte ve ayrica Devlet Opera ve
Bale etkinlikleri gerceklesmektedir. Ayrica sehirde 3 adet kiltir merkezi bulunmaktadir. Ilki
Iki Eylil Caddesi'nde bulunan Yunusemre Kiltiir Merkezi'dir. Cesitli tiyatro, seminer ve
gosterilerin yapildigi bir merkezdir. Bir dideri eski hal olan ve Bulylksehir Belediye
Baskani Yilmaz Biyikersen tarafindan kiltiir merkezine cevrilen Anadolu Universitesine
yakinhdindan dolayi 6grenciler tarafindan da biyik ragbet géren Haller Genglik Merkezi'dir.
Dider bir kultir merkezi ise Atatlrk Kultlir Merkezi'dir. 19. ylzyildan kalan tarihi Surp
Yerrortutyun Ermeni Kilisesi buglin Ziibeyde Hanim Kdultlir Merkeziolarak kullaniimaktadir.
1650 senesinde insa edilmis Sivrihisar Surp Yerrortutyun Kilisesi restore ediliyor.

Sehir sinema salonu ydniinden de oldukca zengindir. Sehirde Cinetime (Ozdilek AVM),
Cinema Pink (Kanath AVM), Eskisehir Kiltir Merkezi, Cinemaximum(Espark AVM), Sinema
Anadolu (Anadolu Uni.'ye aittir.) sinema salonlari bulunmaktadir.

Ilin Akarbasi mahallesinde bulunan Halk Egitim Merkezinde halkin ihtiyaci ve istegi
dogrultusunda Ucretsiz kurslar verilmektedir. Agilan bazi kurs programlar sunlardir: Bigki-
dikis, cicek yapma, seramik, fotografcilik, yabanci dil, muzik, halk oyunlari, bilgisayarl
muhasebe, bilgisayar isletmenligi. Bu kurslarda 60 kadar egitimci ve 0gretmen gorev
yapmakta olup, yilda 3000 kisi yararlanmaktadir.
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Ekonomi

Sosyo-ekonomik gelismiglik agisindan Tlrkiye'nin dnde gelen illerinden biri olup, 32
Milyon m2 alani iginde 783 kurulus ile faaliyet gdsteren Tlrkiye'nin en blylk Organize
Sanayi Bolgeleri'nden birine sahiptir. 1950'lelerin sonundan bu yana il ekonomisinin temelini
olusturan sanayisinin gecmisi, Bagdat Demiryolu'nun yapimi sirasinda 1894'te kurulan Cer
Atdlyesi'ne kadar uzanir ve bu atélye 1924 yilinda TCDD isletmesine devredilmistir.

Ilde bliyiik devlet isletmelerinin yani sira 1960 sonrasinda hiz kazanan yerel sermaye
yatinmlariyla gerceklesmis ¢ok sayida 6zel kurulus bulunur. Baslica sanayi dallar gida,
tekstil, lokomotif, makine imalat, tugla, kiremit ve cimentodur. Sanayi kuruluslarinin hemen
hemen hepsi sehir merkezinde toplanmistir. Ayrica kentte lokomotif ve motor, basma,
seker, cimento tugla ve kiremit, un, bisklivi ve sekerleme, beton direk, ucak bakimi ve
onarimi (tusas), sirke ve sarap, sunta ve mobilya, buzdolabi ve soba fabrikalari mevcuttur.
Ayrica bu fabrikalardan baska organize sanayi boélgesinde degisik Uretimler yapacak
fabrikalar bulunmaktadir. Klglk sanayi sitesinde, agac isleri, madeni esya, dékimcller ve
cesitli imalat ve is tezgahlar vardir. Ilin sanayi carsisinda, oto motor tamir ve bakim atélye
ve tezgahlari mevcuttur. 2006 yili sonu itibariyle sehirde calisan sendikali isGi sayisi ise
48.790'dir.

Il 2007 yilinda yaptigi 472 milyon 118 bin dolarlik ihracatiyla tilke genelinde 19. sirada
yer aldi. 2007 yilinda yapilan ihracatin yaklasik 7 milyon dolarn tarim, 450 milyon dolan
sanayi ve 15 milyon dolari da madencilik sektérlerinde yapilmistir.

Sehrin disariya sattigi baslica ticari mallar tarim Grinleri, ham ve konsantre halde
gesitli cevherler, seker, bisklivi, cimento, buzdolabi, motorlu kara tasitlari, hava araglarina
ait parcalar, seramik Urlinler ve llGletasindan yapilmis hediyelik esyalardir. Baslica ithal
mallari ise kazanlar, makineler, mekanik cihazlar; elektrikli makine ve cihazlar; kara
tasitlari; plastikler ve mamulleri; dericilikte ve boyacilikta kullanilan malzemelerdir.

Yer alti zenginligi Eskisehir'in 6nemli ekonomik kaynaklarindan biridir. Madencilik ilin
sanayisinin gelismesinde ve yillar icinde ihracatin artisinda &nemli bir yere sahiptir. Il
genelindeki énemli maden rezervlerinden bazilari; manyezit, krom, bor, kil, mermer ve
IGletasidir.

Luletas! yillar boyunca yurt disina islenmeden ihrag edildikten sonra, 1970'lerde ham
olarak ihracatinin yasaklanmasiyla birlikte, ildeki atdlyelerde islenerek pipo ve sls esyasi
haline getirilmis ve islenmis sekilde ihrac edilmeye baslanmistir. Sepiolit madeni de
Eskisehir'in dnemli yer alti zenginliklerindendir.

Krom madeni, Eskisehir'in diger 6nemli yer alti zenginliklerinden biridir. Celik ve diger
maddelerin kaplanmasinda, savunma sanayisinde, refrakter malzeme (retiminde ve cgesitli
kimyasallarda kullaniimaktadir.

Ildeki 6nemli bir maden ise Etibank Kirka Boraks Isletmesi tarafindan cikarilan bor
tuzlandir.

Ayrica tugla, kiremit ve seramik tGretmek icin kullanilan kil, ilin sahip oldugu 6énemli
rezervlerden biridir.

Niifus Ve Demografik Yapi

Eskisehir'in yerli halki Manavlardan olusmaktadir. Sehirde Tatarlarin nifusu da
fazladir. Eskisehir ili, Bulgaristan gdocmenlerinin de buraya yerlesmesiyle 6zellikle 1950-55
ve 1965-70 dénemlerinde blylk bir nifus artisi géstermistir. ilin nifusu 1970'de 460.000,
1980'de 543.802, 1990'da 641.000, 2010'da 765.000 kisi olmustur.[39]

2016 yili adrese dayal nifus kayit sistemi verilerine gore ilin toplam nifusu 844.842
kisidir. ilin yilik nifus artis hizi binde 21,7 olup, binde 13,5 olan Tirkiye nifus
yogunlugunun oldukga Uzerindedir.

BM raporuna goére yasanabilirlik acisindan Turkiye'deki kaliteli yasanabilecek ikinci
sehri olan Eskisehir'in toplamda 14 ilgesi bulunmaktadir.
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Odunpazar Ilcesi

Eskisehirin giiney tepelerinde meskun, tarihi Odunpazan Ilgesi oldukga ilging bir
kurulus soylencesi vardir. Kente ilk yerlesmeye gelenler (g koyun cigerini birer sirigin
Uzerine yerlestirerek, bu siriklari bugin bilinen isimleriyle Sarhéyik, Porsuk kenarn ve
Kursunlu Camii’'nin oldugu yerlere dikerler. Sarhoéylk ve Porsuk kenarina konulan cigerler
hemen bozulur. Kursunlu Camii'nin yakinina vyerlestirilen cigerlerse bozulmadan kalir.
Boylece en temiz havanin burada olduguna karar verilerek, buraya yerlesilir. ”Bazi
arastirmacilar, Osmanl Devleti'nin Odunpazari’nda kuruldugunu o dénemlerdeki adinin ise,
“Karacasehir” oldugunu kayitlara gegmistirler. Odunpazar Uzerine kayit disen kimi
arastirmacilara goére ise; Bizans doneminde Dorylaion sehri olarak bilinen ve 1176 yilinda
Selguklu hikimdarlarindan II. Kiligarslan tarafindan fethedilen sehir uzun sire Sultandn(
Sancadi olarak kalmistir. Bizans'tan Selcuklulara, Osmanlilardan Cumhuriyet'e kadar uzanan
kadim bir sehirdir. Yine baz tarihcgilere gbére Karacasehir olarak bilinen Odunpazari;
Eskisehir'in gliney kesimindeki tepelerin Uzerine kurulmustur. Eskisehir'de 1905 yilinda
cikan blyutk yangin kentin asadida bulunan esnaf boélgesini ortadan kaldirinca, ticarethaneler
ve kamu vyapilarinin bu bdlgeye dodru kaydigi "Odunpazar" ismini alan bdlge, ayni
zamanda; luletasi ustalari, bakircilar ve demirciler gibi geleneksel sanatlarinin isimleriyle
anilan sokaklarin kurulmasina sahne olmustur. Osmanli sivil mimari 6rneklerini koruyan
kent, kivrimli yollari, gikmaz sokaklari, ahsap slislemeli bitisik dizenli, cumbali evleri ile 6rf,
adet ve geleneklerini koruyarak bir biitiin olarak ginimiize kadar gelmistir. Ilce deniz
seviyesinden 869 metre yilksektedir. Codgrafi konumu 39.758888 enlem ve 30.525833
boylamdir. Odunpazan Ilcesi Kuzeyde ve Batida Tepebasi Ilcesiyle, Giineyde Kiitahya
Ili, Seyitgazi ve Mahmudiye Ilceleriyle, Doguda ise Alpu Ilceleriyle sinirlidir. Ilcenin en
Onemli yerylzU sekli Turkiye’ ninde en dnemli akarsularindan biri olan Sakarya Nehrinin
kolu Porsuk cayidir. Ilcenin iklimi tipik bir kara iklimi ézelligi gésterir. Yagislar, kisin kar ve
yagmur halinde goéralir. Aralik ayindan itibaren yadislar daha ok kar seklindedir. Nisan ayi
sonundan itibaren havalar isinmaya baslar.

2016 yili adrese dayal nifus kayit sistemi verilerine gore ilgenin toplam nifusu
391,106 olup, ilin 2. buyuk ilgesidir. Ilgenin yillik niifus artis hizi binde 19,7 olup, binde 21,7
olan Eskisehire yakin, binde 13,5 olan Tirkiye ortalamasinin ise izerindedir.

Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi baylk bir krize strUklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (dzellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma slrecine girmistir.

2001 krizi sirasinda TC. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile % 140'lar
mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal énlemler sayesinde
2003 yilindan sonra faizler hizli disls trendine girmeye basglamistir. Faizlerde 2013 vyil
Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goérilmuastir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadl beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis
edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlarn % 11
seviyelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler
ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016’da faizler %8,75'e gerilemistir. Ancak son ceyrekle
beraber baslayan olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ytkselis trendine girmis, basta
dolar ve € olmak Uzere dbviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis 2016 son geyredinde
bu sinyaller realiteye donmuis ve 2017 yih basinda da mevcut hikimetin faiz disirme
baskisi altindaki TCMB mecburen 6rtila faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz
oranlari % 11 seviyelerini asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.10 mertebelerine
kadar ylkselmis olup, halen dar bir bantta seyretmektedir.
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Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca ust Uste biiyiime kaydedememistir. 2002-
2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif blylme saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki genel
ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif bliyime gergeklesememis, daha
sonraki yillar kiiclik de olsa tekrar pozitif bliyliimeler saglanmistir. TUIK tarafindan aciklanan
2016 yihl birinci geyrek blytume verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla GSYH %4,8
artmistir) Gzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canlihgini
yansitmistir.
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Kaynak: TUIK, Ekspres Yatirim Arastirma
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Tlrkiye'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

Yillik degisim
orani (%)

12 -
10 4 958

© 853

6,58 = 8,05
7.48 7,64
6 6,57 2016
il 2017

4

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 1" 12

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZi
Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii %6,1 artti

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin 2016 yilinin ilk dokuz ayinda bir énceki
yila gobre, bina sayisi %5,0, yluzolcimU %6,1, dederi %11,7, daire sayisi %8,1 oraninda
artmistir. Yapi ruhsati verilen binalarin 2016 yih Ocak-Eylul aylan toplaminda; yapilarin
ingaat alani toplam yUzdélgimu 143,5 milyon m2 iken; bunun 79,6 milyon m2 konut, 35,1
milyon m2 konut disi ve 28,8 milyon m2 ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 106,3 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu, 7,8 milyon m2 ile kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluslar binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 121,1 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 19,7
milyon m2 ile devlet sektérli ve 2,7 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina
gobre ise, toplam 692 bin 136 dairenin 637 bin 936’si 6zel sektdér, 43 bin 869'u devlet
sektoérl ve 10 bin 331'i yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam ingaat alani (yuzolgimine) gore 27,5 milyon m?2 ile ista_mbul en yuksek
paya sahip oldu. Istanbul’u, 12,6 milyon m2 ile Ankara, 6,8 milyon m2 ile Izmir illeri izledi.
YUzoélgimu en dusuk olan iller sirasiyla Hakkari, Ardahan ve Artvin oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 153.008 adet ile en yliksek paya sahip oldu. Istanbul’u

47.051 adet ile Ankara ve 36.918 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi
ile Hakkari, Sirnak ve Mus oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Eylul 2016

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2016 2015 2014 0 2016 2015
Bina sayis 94 015 89 577 110 984 5,0 -19.3
Yizolgumu (m?) 143 514 251 135 263 868 175 969 522 6,1 -23.1
Deger (TL) 127 814 687 622 114431 913 2084 139 745 261 352 11,7 -18,1
Daire sayisi 692 136 640 130 825 590 8.1 -22,5

(r): Yapi izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmistir.

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgimi %0,3 azaldi

Belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2016 yilinin ilk dokuz
ayinda bir énceki yila gdre, bina sayisi %2,8, yluzoélcimi %0,3, daire sayisi %3,3 oraninda
azalirken, deder %6,3 oraninda artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2016 yili Ocak-Eylil aylarn toplaminda; yapilarin
toplam ylGzolcimi 101,0 milyon m2 iken; bunun 57,7 milyon m2 konut, 24,5 milyon
m2 konut digi ve 18,7 milyon m2 ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 73,8 milyon m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 6,3 milyon m?2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 87,6 milyon m2 ile en buytk paya sahip oldu. Bunu 10,9
milyon m2 ile devlet sektérli ve 2,4 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina
gbre ise, toplam 504.814 dairenin 462.628'i 6zel sektdér, 30.832'si devlet sektdri ve
11.354'G yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yuzélgimine gore 19,8 milyon m2 ile ist_anbul en yuksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 8,8 milyon m2 ile Ankara, 6,1 milyon m2ile Izmir izledi. YUzdlgimu en disik
olan iller sirasiyla Ardahan, Sirnak ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 113.291 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u

38.857 adet ile Ankara ve 32.396 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi
ile Ardahan, Sirnak ve Hakkari oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Eylul 2016

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2016 2016 0 2014 0 2016 2015
Bina saysi 94 015 89 577 110 984 5.0 -193
Y uzdletimii (m?) 143 514 251 135 263 868 175 969 522 6.1 -23.1
Deger (TL) 127 814 687 622 114 431 913 294 139 745 261 352 17 -18,1
Daire sayisi 692 138 640 130 825590 8.1 225

(r): Yapr izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmistir.

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan O6nemli Olglide insaat sektoriindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi yUksek gériniirken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125
milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL
dldzeyine yukselmistir. Tldrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen
bilgilere gore, 5 AJustos 2016 itibariyla bankacilik sektorinin kullandirdigi toplam konut
kredisi tutari 151 milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde
81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi
(ylzde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.

Tiirkiye genelinde 2016 yilinda 1.341.453 konut satis sonucu el degistirdi

Konut satislari 2016 yilinda bir édnceki yila gore %4 artis gosterdi. Konut satislarinda 2016
yilinda, Istanbul 232.428 konut satisi ve %17,3 pay ile ilk siray! aldi. Satis sayilarina gére
Istanbul’u, 144.570 konut satisi ve %10,8 pay ile Ankara, 81.316 konut satisi ve %6,1 pay
ile Izmir izledi. En az satis ise 130 konut ile Hakkari’de gergeklesti. Tiirkiye genelinde satilan
konutlarin 449.508 tanesi ipotekli, 891.945 tanesi ise dider satis tlriinde gergeklesti.

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satislar
(Bin adet)

160

N

01 02 03 o4 05 06 07 08 0s 10 11 12
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Tiirkiye'de 2016 Aralik ayinda 142.713 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2016 Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %0,1
oraninda artarak 142.713 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 25.147 konut satisi ve %17,6
ile en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina goére Istanbul’u, 15.618 konut satisi ve
%10,9 pay ile Ankara, 8.975 konut satisi ve %6,3 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
dusilk oldugu iller sirasiyla 20 konut ile Hakkari, 51 konut ile Sirnak ve 57 konut ile Bayburt
oldu.

ipotekli konut satislari 2016 Aralik ayinda 49.076 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislart bir énceki yilin ayni ayina gore %21,8 oraninda
artis gostererek 49.076 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin paylr %34,4
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 9.091 konut satisi ve %18,5 pay ile ilk sirayi
aldi. Toplam konut satislar icerisinde ipotekli satis payinin en ytksek oldugu il %43,5 ile
Erzincan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 93.637 konut el degistirdi

Diger konut satislari Tirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,5 oraninda
azalarak 93.637 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16,056 konut satisi ve %17,1 pay ile
ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislan icinde diger satislarin payl %63,8
oldu. Ankara 9.596 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 5.606 konut satisi
ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 19 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi Satis durumuna gore konut satisi
Arahk 2016 Arahk 2016
Satislar
Sahisl 3
R 142713 142713
150000 - 150000 -
| 93637 !
100000 -| 100000 4 71792 70921
‘ 43076 1
= 0
\
0 - 0 4 ;
ipotekii satislar Digersatislar  Toplam ilksatis ikinci el satis Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 71.792 konut ilk defa satildi

Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %3 azalarak
71.792 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk satisin payl %50,3 oldu. Ilk satislarda istanbul
12.476 konut satisi ve %17,4 ile en yiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 6.737 konut
satigi ile Ankara ve 3.938 konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 70.921 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gbére %3,4 artis
géstererek 70.921 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 12.671 konut satisi ve
%17,9 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin
payl %50,4 oldu. Ankara 8.881 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 5.037 konut
satisi ile Izmir izledi.
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Tiirkiye genelinde 2016 yilinda yabancilara 18.189 konut satildi

Yabancilara yapilan konut satislari 2016 vyilinda bir 6nceki yila goére %?20,3 azaldl.
Yabancilara yapilan konut satislarinda 2016 yilinda ilk siray! 5.811 konut ile Istanbul, ikinci
sirayl 4.352 konut ile Antalya aldi. Antalya'ylr 1.318 konut satisi ile Bursa ve 871 konut satisi
ile Aydin izledi.

Yabancilara 2016 yili Aralik ayinda ise 1.640 konut satisi gergeklesti. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Aralik 2016'da ilk sirayr 585 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 315 konut satisi ile Antalya, 140 konut satisi ile Bursa, 74 konut satisi ile Aydin
izledi.

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi

Irak vatandaslari 2016 yilinda Turkiye'den 3.036 konut satin aldi. Irak't 1.886 konut ile
Suudi Arabistan, 1.744 konut ile Kuveyt, 1.224 konut ile Rusya Federasyonu ve 1.205 konut
ile Afganistan izledi.

Aralik ayinda ise Irak vatandaslari Turkiye’den 244 konut satin aldi. Irak’i sirasiyla, 204
konut ile Suudi Arabistan, 153 konut ile Kuveyt ve 94 konut ile Afganistan izledi.

Tirkiye'de 2016 yilinda erkekler 801.048, kadinlar 391.334 konut sahibi oldu

Tarkiye genelinde 2016 yilinda, erkekler %59,7 pay ile 801.048, kadinlar %?29,2 pay ile
391.334 konut sahibi olurken, %2,2 pay ile 29.088 konut kadinlar ve erkekler tarafindan
ortaklasa alindi. Istanbul 63.963 konut satisi ve %16,3 payla Tirkiye'de kadinlar tarafindan
en fazla konut satin alinan il oldu. istanbul’da 137.565 konut erkekler tarafindan alinirken,
kadinlar ve erkekler tarafindan ortak alinan konut sayisi 7.186 oldu. Hakkari 22 konut ile
kadinlara ve 107 konut ile erkeklere en az satisin gergeklestigi il oldu.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

. FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

o Bdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi dedgerleme kuruluglarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatinm
yapilabilir Ulke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin
hizlanarak azalmasi,

. Bu nedenle Tirkiye'nin fonlamasini Arap Ullkelerine ve doguya gevirmesi,

o Nisan/2017 yilinda yapilmasi beklenen referandum nedeniyle llke genelinde yasanan
gerginlik ve belirsizlik,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla

tiketilememesi,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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. istanb_ul'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blylk
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kopri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. Glney bdlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey (Ulkelerinin boélgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektdérinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektoérli yapr elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi,

I. KONUT FIYAT ENDEKSI - Kasim 2016

(Ekim, Kasim, Arahik 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE) :

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yih Kasim ayinda bir dnceki aya gore
yuzde 0,72 oraninda artarak 224,05 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.1). Bir énceki yilin
ayni ayina gére yuzde 12,26 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak yuzde 4,92
oraninda artmistir (Grafik I.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim

fiyatlar 2015 yil Kasim ayinda 1.752,29 TL/m?2 iken 2016 yili Kasim ayinda 1.928,19 TL/m?2
olarak gergeklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE) : Turkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi
gerceklesen konutlarin dederleme raporlar analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100)
2016 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gbére yluzde 0,88 oraninda artarak 214,60 dlzeyinde
gerceklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir énceki yilin ayni ayina gore yltzde 11,39 oraninda,
reel olarak ise ylzde 4,10 oraninda artmistir (Grafik 1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik I.4. YKFE Yillik Yiizde Degisim
%
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi :

Uc buyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Kasim
ayinda bir dnceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,26, 1,12 ve 0,87
oranlarinda artis gérilmustir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gore ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla ylzde 11,57, 9,32 ve 17,41 oranlarinda artis gdstermistir.
Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Yeni Konut Fiyat Endeksi:

Uc blyiik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiinde, 2016 yili Kasim ayinda bir

onceki aya goére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yilizde 0,27, 2,78 ve 0,35

oranlarinda artis gérilmustiir. Endeks dederleri bir dnceki yilin ayni ayina goére ise Istanbul,

Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 12,49, 12,79 ve 17,28 oranlarinda artis géstermistir.
Grafik I.6. Uc Biiyiik il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yih Kasim ayina iliskin 26 dizey bazindaki konut fiyat endekslerinin yilhik ylzde
degisimleri incelendiginde, KFE'deki en yliksek yillik dedisimin gerceklestigi diizeylerin ylizde
24,37 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale), yluzde 22,18 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve
Tekirdag) ve yuzde 17,41 ile TR31 (Izmir) oldugu, en disik yillik dedisimin gerceklestigi
dizeylerin ise ylzde -0,66 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylzde 0,19 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus) oldugu goértlmustur.

II. HEDONiIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Kasim 2016
(Ekim, Kasim, Aralik 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindinimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut
Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gbére ylzde
0,47 oraninda artarak 193,95 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir dnceki yilin ayni
ayina gore yizde 11,20 oraninda artan HKFE, ayni donemde reel olarak ylizde 3,93
oraninda artmistir (Grafik II.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi yizde 0,95
olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Ug buyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Kasim ayinda bir dénceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,36, 0,55
ve 0,71 oranlarinda artis gortlmustir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gore ise

Istanbul,

yuzde 1,19 olmustur.

Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 12,11, 9,46 ve 16,03 oranlarinda artis
gostermistir. Kalite kaynakl yillik fiyat degisimleri sirasiyla ylzde -0,48,

yuzde -0,13 ve

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Kasim ayina iliskin 26 dizey5 bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik
ylzde degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik degisimin gergeklestigi
dizeylerin ylzde 19,18 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylzde 18,31 ile TR21 (Edirne,
Kirklareli ve Tekirdag) oldugu, en dustk yilik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ise ylzde -
1,11 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,45 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve
Gaziantep) ve ylzde 1,25 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu gorilmustar.
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3-2 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

iLI - ILGESI : ESKISEHIR-ODUNPAZARI

MAHALLESI : OSMANGAZI

SOKAGI : -

MEVKii : -

PAFTA NO : 124-B-25-C-1-B-3

ADA NO : 13124

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKUL

NiTELiGI : A BLOK ONDOKUZ KATLI BETONARME APARTMAN, B BLOK

DOKUZ KATLI BETONARME APARTMAN ve ISYERI, C BLOK
SEKIZ KATLI BETONARME APARTMAN ve ISYERI, IKi KATLI
BETONARME ISYERI VE ARSASI

B.B. NITELIGI : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

BLOK NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

KAT/ BB.NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

ARSA ALANI :9.811,21 m2

ARSA PAYI1 : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

YEVMIYE NO : Bkz. Ek1 (Taginmazlarin Tapu Kayitlari)

CiLT NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

SAHIFE NO : Bkz. Ek1 (Taginmazlarin Tapu Kayitlari)

TAPU TARIHI : 30.12.2014 (15.12.2015 tarihinde KM’ne cevrilmistir.)
MULKIYET DURUMU: Kat miilkiyeti X Kat irtifaki [_] Cins Tashihli [_]

-23-




Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

SIRA BLOK | KATNO | B.BNO | B.B. NiTELiGi | ARSA PAYl |YEVMIYE NO| CiLT NO S%Y;A
C 1. Kat 2 Mesken 5609/981121 33904 37 3654
C 5. Kat 14 Mesken 6272/981121 33904 38 3666

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

17.02.2017 tarihlerinde Tapu Kadastro Genel MudurlGgi Web Portali'ndan alinan
gincel takbis belgelerine gore;

Beyan: Yonetim Plani Degdisikligi: 24/02/2015 (25.02.2015 tarih, 4933 yevmiye ile)
Beyan: KM ne Cevrilmistir. (15.12.2015 tarih, 36329 yevmiye ile)

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na iliskin esaslar tebligi II[-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; serhin tasinmazin portféyde bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine
varilmistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopileri
-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Ug Y1l icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa konu olmamistir.

13124 ada, 1 parselde yer alan tasinmazlar icin 30.12.2014 tarih ve 33904 yevmiye
numaral islemle kat irtifaki tesis edilmis ve 15.12.2015 tarih ve 36329 yevmiye numarali
islem sonrasi milkiyetleri kat mulkiyetine gevrilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére 13124 ada, 1 Parsel “A BLOK ONDOKUZ KATLI BETONARME
APARTMAN, B BLOK DOKUZ KATLI BETONARME APARTMAN ve ISYERI, C BLOK SEKiz
KATLI BETONARME APARTMAN ve ISYERI, IKI KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI”
niteliklidir. Bu parselde yer alan dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile

mevcut durumlarinin uyumlu oldugu belirlenmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Odunpazari Belediyesi Imar Mudirligi‘'nden alinan bilgiye gdére dederleme konusu
tasinmazlarin  bulundugu parsel, “1/1000 o&lgekli Olgekli uygulama imar planinda
hmax=serbest, E=1.60 ‘ticaret alani'na isabet etmektedir.”

**Plan notlari:

-Yapilacak yapinin yiksekligi ugus mania kotlarina uygun olarak belirlenecektir.

-Parsel bazinda zemin etitleri yapilmadan insaat uygulamasina gegilmeyecektir.

-Imar adasi icinde; Konaklama Tesisi, Turizm Tesisleri, Ticaret (Aligveris ve Yasam Merkezi)
konut birimleri ve Rezidans birimleri yer alabilecektir.
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Mimari Proje

Odunpazari Tapu Midurligia'nde mevcut kat irtifakina esas 18.12.2014 onay tarihli Tadilat
Mimari Uygulama Projesi incelenmistir.

Proje; (A-B-C ve D) olmak lizere 4 blok olarak onaylanmistir. Tasinmazlar blok, kat, konum,
alan bazinda proje ile uyumludur.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel Uzerinde yer alan;

C blok igin dizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130341 sayili “Yeni Yapi Ruhsatl”
C blok igin dizenlenmis 10.07.2013 tarih ve 20130849 sayili “Tadilat Yapi Ruhsati”
C blok igin diizenlenmis 02.11.2015 tarih ve 20150956 sayili “Yapi Kullanma Izin Belgesi”

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun
olarak insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit
kararina rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projenin yapi denetimi Halk Gayrimenkul Yatinm

Ortakligi A.S. tarafindan yapilmistir.

3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

.‘?'-m l‘v '
: ‘b‘ o \\:

v 4
’

3 K-30.485970 D

Koordinatlari: 39.77099

Dederlemeye konu tasinmazlar; Osmangazi Mahallesi, Sehit Raif Ozgir Sokak,
Panorama Plus Konutlann No:2/A-2/B - 2/C ve Basin Sehitleri Caddesi No:331
Odunpazari/ESKISEHIR posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim icin; sehrin
ana arterlerinden olan Vali Ali Fuat Glven Caddesi ile Basin Sehitleri Caddesi kesisim
noktasindan bati istikametine Basin Sehitleri Caddesine ulasilir. Bu cadde lzerinde 1.2 km
ilerlenir ve sol kolda konumlu Panorama Plus Konutlarina ulasilir.
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Tasinmazlarin bulundugu bélgenin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamaktadir.
Tasinmazin bulundugu semt Eskisehir'in konut boélgelerindendir. Eskiden tek kath bahceli
binalarin bulundugu mahallede son 10 yil igerisinde arka sokaklarda 3-4 kath konut, cadde
Uzerinde ise alt katlan is yeri olan 6-7 katli apartmanlar yapilmistir. Yapilasma ayrik
nizamda oldugundan, konut icin tercih edilen ve c¢ok sayida okulun da yer aldid
bélgelerdendir. Ayrica yeni acilan (st gegit sayesinde Basin Sehitleri Caddesi'nin Cevre Yolu
baglantisindaki trafik problemi de asilimistir.

Eskisehir Valilgi 2.5 km
Odunpazan Belediyesi 5.7 km
Tren Gari 2.2 km

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degderleme konusu tasinmazlarin (zerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul; Eskisehir ili,
Odunpazarn Ilcesi, Osmangazi Mahallesi, 13124 ada, 9.811,21 m?2 yuzdlcimli 1 parsel
Uzerinde konumlu olup " A Blok Ondokuz Katl Betonarme Apartman, B Blok Dokuz Katli
Betonarme Apartman, Ve Isyeri, C Blok Sekiz Katl Betonarme Apartman, Ve Isyeri, iki Katli
Betonarme Isyeri Ve Arsasi” vasfindadir. Parsel (zerinde betonarme vyapi tarzinda
projelendirilmis A-B-C ve D blok olmak lzere dért adet bina bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan C Blok onayli mimari projesine gére 2 bodrum + zemin
kat + 7 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin 2. bodrum katinda; kapali otopark
hacmi, 1.bodrum katinda siginak, depo ve wc-lavabo hacimleri, zemin katta; bina girisi ve 2
adet dikkan hacmi 1-4. normal katinda 3’er adet mesken hacmi, 5. Normal katinda 2 adet
mesken, 6. Normal katinda 2 adet dubleks mesken olmak lzere binada toplam 18 badimsiz
bélim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup, glineydodu cephelidir.
Binanin giris kapisi camli aliminyum dodrama elektrikli kapi, giris holi ve merdiven
basamaklari mermer kaplama seklindedir. Binada bir adet asans6ér bulunmaktadir.

Bagimsiz Boliimlerin Ozellikleri;
Dederleme konusu 2 bagimsiz boliim numarahl tasinmaz binanin birinci katinda, bina

girisine gére sag arka ve yan cephede konumludur. Tasinmaz onayh mimari projesine gére;
salon, 2 oda, soyunma odasi, mutfak, antre, hol, lvb.-wc, banyo, ve 1 balkon plan tertibinde
~105,30 m2 briat kullanim alanina sahiptir.

Dederleme konusu 14 bagimsiz boliim numarah tasinmaz binanin besinci katinda, bina
girisine gore sag 6n ve yan cephede konumludur. Tasinmaz onayli mimari projesine gore;
salon, 2 oda, soyunma odasi, mutfak, antre, hol, lvb.-wc, banyo, ve 1 balkon plan tertibinde
~104,80 m=2 briat kullanim alanina sahiptir.

Oda ve salon hacimlerinde zeminler laminant parke, duvarlarn saten boya ve tavanlari asma
tavan seklindedir. Tasinmazlarin islak hacimlerinde zeminler karo seramik, duvarlar fayans
ve mermer kaplama, tavanlari pwc asma tavan seklinde olup, banyo hacminde kivet,
dusakabin, hilton lavabo ve klozet bulunmaktadir. Tasinmazlarin mutfak hacimlerinde
mermerit mutfak tezgahi, lake kapakli mutfak dolabi ve ankastre mutfak armaturleri
bulunmaktadir. Tasinmazlarin giris kapilari ahsap gérinimli gelik kapi, ic kapilari amerikan
panel ve pencereleri aliminyum pvc dograma seklindedir. Tasinmazlarin isinma sekli
merkezi sistem kaloriferlidir. Taginmazin malzeme ve isgilik 6zelliklerinin iyi kalitede oldugu
kanaatine varilmistir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Secgilmesinin Nedenleri

KONUT EMSALLERI

EMSAL 1: SELCUK Giillag : 0850 622 90 32
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paronama+ igerisinde konumlu, A Blokta yer
alan, 3. normal katinda yer alan, 2+1, 162 m?2 daire 405.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 162 m2 |2.500,-TL/m? \

EMSAL 2: CENGIZ ERTOK : 0532 546 80 87
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan, 3 kath yapinin 2. Katinda
3+1, 135 m? daire 340.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 135 m2 |2.518,-TL/m? \

EMSAL 3: ATILA BICER: 0507 130 39 67
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, 4 katli yapinin 2. katinda
3+1, 135 m2 daire 340.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 135 m2  [2.518,-TL/m2 |

EMSAL 4: FATIH UGURAL: 0531 226 54 00
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paronama+ igerisinde konumlu, A Blokta, 9.
normal katinda yer alan, 3+1, 231m2 daire 559.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 231 m2  |2.420,-TL/m? \

EMSAL 5: EMPA GAYRIMENKUL: 0541 226 54 00
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paronama+ icerisinde konumlu, A Blokta, 5.
normal katinda yer alan, 3+1, 231 m2 daire 580.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 231 m2  |2.510,-TL/m?® |

EMSAL 6: TURYAP - CAGRI CANSEVER: 0533 924 11 33
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paronama+ igerisinde konumlu, A Blokta ve 12.
normal katinda yer alan, 3+1, 208 m2 daire 585.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 208 m2 |2.812,-TL/m? |

EMSAL 7: ERDAL ALDANMAZ: 0532 012 83 07
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, 4 katli yapinin 3. katinda
3+1, 215 m? daire 570.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 215 m2  [2.651,-TL/m> |
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EMSAL 8: KAMIL SAHIN: 0532 166 90 62

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan, 3 kath yapinin 1. katinda
341, 145 m?2 daire 315.000,-TL bedel ile pazarlikh satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 145 m2  |2.172,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI DEGER %10 1.955,-TL/m2

EMSAL 9: PLUS GAYRIMENKUL - ARDA TANERI : 0507 595 70 70

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, 3 kath yapinin 2. katinda
3+1, 145 m?2 daire 320.000,-TL bedel ile pazarlikh satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 145 m2 |2.207,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI DEGER %10 1.986,-TL/m2

EMSAL 10: RECAI CINAR: 0531 377 87 88
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paronama+ igerisinde konumlu, A Blokta ve 13.
normal katinda yer alan, 3+1, 210m=2 daire 630.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRiIM SATIS DEGERI 140 m2  [3.000,-TL/m? |

KIRALIK KONUT EMSALLERI

EMSAL 17: EYFEL GAYRIMENKUL - OSMAN BOREKCIi: 0532 680 00 06
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Panorama+ A blokta, 7. Normal katta konumlu
3+1, 184 m2 daire 2.400,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRiM KiRA DEGERi 184 m2 [13,-TU/m%ay |

EMSAL 18: VENUS EMLAK: 0532 477 30 25
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Panorama+ A blokta, 6. Normal katta konumlu
3+1, 184 m2 daire 2.400,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRiM KiRA DEGERi 184 m2 [13,-Tl/m%ay |

EMSAL 20: HAKAN TOPCU: 0505 442 54 48
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, 7 katli binanin 3.normal
katinda konumlu 3+1, 160 m2 kullanim alanli daire 1.750,-TL/ay bedel ile pazarlkl kiralik
oldugu Dbilgisine ulasiimistir. Emsalin  pazarliklar sonucu 1.500,-TLay bedel ile
kiralanabilecedi bilgisi edinilmistir.

BiRIM KiRA DEGERi 160 m2 |11,-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI DEGER 160 m2 |9.38 TL/m?2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde ve yakin konumda
yver alan benzer niteliklere sahip karma projelerde konumlu, satisa ve kiraya sunulmus
mesken nitelikli emsal mdalklerin satisa/kiraya arz bedelleri ile olumlu/olumsuz &6zellikleri
karsilastinlmis, pazarlik paylari géz o6nidnde bulundurulmus ve serefiye dlzeltmeleri
yapilmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen Ve
Sinirlayan Faktorler

Olumlu Etkenler:
¢ Ana ulasim akslarina ve baglanti yollarina yakin konumda yer almalari,

e Site icinde konumlu olmalari,

e Nezih bir bélgede konumlu olmalari,
o Kat mulkiyetli olmalar,

o Kapali otoparkin olmasi,

e Ticari tasinmazlarin yer aldigi bloklarin konumu itibariyle reklamasyon 6zelliginin
bulunmasi,

Olumsuz etken:
e Bolgedeki tek blylik konut projesi olmasi nedeni ile halkin mesafeli yaklasmasi,

e Residence yasami hakkinda halkta varolan “aidatlan karsilamakta zorlaninm® korkusu,
e Sehir merkezine mesafeli olmasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir milkin fiziksel
olarak mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yliksek
dederle sonucglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli
kullanim dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli
alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki

yapilagsmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Is Yeri, Konut” oldugu
distntlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

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

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan mulk, acik piyasada gerceklestirilen benzer mdulklerin satislariyla
karsilastinihir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda mulkian getirecedgi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dedgerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
buginki dederini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine
getirilerek gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibar ile
gelistirilecegi dustnulerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin
gelistiriimesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden
dasilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin buglinkld dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullarn altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadli kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkullin buglink( yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip
oldugu herhangi bir gikar veya kazanc varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam
maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir
sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir
“ seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimktn, finansal olarak
olanakli,, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin
girisimci yonlinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tridntn yer aldidi
sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi
s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektdrin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkii deger
hesabi yapilir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa/kiraya arz edilmis
olan gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yontemi
birlikte kullaniimigtir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bélgede ve yakin konumda yer
alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis mesken emsalleri elde edilmistir. Satisa ve
kiraya arz edilen emsaller icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z
onlinde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmis olup, dairelerin kat, kattaki konum ve
cepheleri dikkate alinarak birim degerlerinin 2.500,-TL/m2 ile 3.500,-TL/m2 arasinda,
degisen fiyatlarla satisinin gerceklesebilecedi kanaatine varilmistir. Tasinmazlarin yasal
kullanim alani Uzerinden birim satis dederi kullanilarak KDV Hari¢ toplam satis dedgeri
630.000,-TL olarak hesaplanmistir.

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci géz 6niinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde lizerinde yer alan binalarda konumlu diikkan ve
meskenlerin kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina icindeki konumlari, daire tipleri ve
dikkanlarda cephe ve reklam kabiliyetine gore degdisiklik gosterdigi ve mesken nitelikli
tasinmazlarin aylk kira bedellerinin ortalama 10-18,-TL/m?2-ay; olabilecedi kanaatine
varilmistir. Bolgede mesken amach gayrimenkuller igin brit kira carpani 20 yil olarak,
belirlenmis ve deder 662.000,-TL olarak hesaplanmistir.

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi |

Dederleme konusu tasinmazlar kat mdilkiyeti kurulmus parsel lGzerinde C blokta yer
alan 2 adet bagimsiz bélimi kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-4 Geligtirme Yontemine Gore Deger Analizi |

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyeti kurulmus parsel Uzerinde C blokta yer
alan 2 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle Gelistirme Yo&ntemi
kullanilmamuistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu galisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi degildir. Degerleme konusu
tasinmazlar kat miulkiyeti kurulmus parsel Uzerinde C blokta yer alan 2 adet bagimsiz
bolimU kapsamaktadir. Bu nedenle Proje Gelistirme Yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, musterek veya bodlinmuUs bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

6.1 Farkh De§erlem_e Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yontemi
ile Gelir indirgeme Ydéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdélgede vyapilan
tespitler, firma vyetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her
iki yontem sonucu ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin glinimiz piyasa
kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsihdi KDV harig pesin satis dederi
belirlenmistir.

2 VE 14 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TOPLAM MESKEN DEGERI | 645.000,-TL
(KDV HARIC)

2 VE 14 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TOPLAM MESKEN DEGERI | 696.600,-TL
(KDV DAHIL)

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri
Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina gore “Mesken” niteliklidirler.
Tasinmazlar onayli mimari projeleri ile uyumludur. Tasinmazlara ait yapi kullanma izin
belgeleri bulunmakta olup, kat mulkiyeti tesis edilmistir. Tasinmazlar icin mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam oldugu belirlenmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Baghi Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina goére “Mesken” niteliklidirler.
Mahallindeki kullanim amacglan ile tapu sicil kayitlari uyumludur.

Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgeleri bulunmakta olup, kat mdulkiyeti tesis
edilmistir. Konu gayrimenkuller projeleri ile uyumludur ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam oldugu belirlenmistir.

Bu sebeplerle GYO portféyinde "“Mesken” olarak bulundurulmalarinin Sermaye
Piyasasi Mevzuatl Cergevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederleme konu tasinmazlarin bulundugu kompleks yapi igin 19.12.2016 tarih, 2016-HALKGYO-
11 nolu rapor hazirlanmistir.
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BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi‘'ne ait olan Eskisehir ili, Odunpazari
ilcesi, Osmangazi mahallesi, 13124 ada, 1 parselde kayith 2 adet bagimsiz bélimin rapor
tarihindeki dederinin; tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaclari, konumlari, yaslari, fiziki ve
mimari ozellikleri, alanlari, ginimuiz ekonomik kosullar ve bélgedeki gayrimenkullerin satis

ve kira bedelleri g6z 6niinde bulundurularak;

KDV HARIC PIYASA (PAZAR) DEGERI: ) o
2 VE 14 B.B. Numarali Mesken: 645.000,-TL(ALTIYUZKIRKBESBINTURKLIRASI)

KDV DAHIL PiYASA (PAZAR) DEGERI:
2 VE 14 B.B. Numarali Mesken: 696.600,-TL

(ALTIYUZDOKSANYEDIBINALTIYUZTURKLIRASI) olacag tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC KiRA DEGERI:

2 VE 14 B.B.Numarali Mesken: 33.085,-TL (OTUZUCBINSEKSENBESTURKLIRASI)

KDV DAHIL KiRA DEGERI:

2 VE 14 B.B.Numarali Mesken: 39.040,-TL (OTUZDOKUZBINKIRKTURKLIRASI)

Tasinmazlarin Toplam Sigortaya Esas Dederleri;

168.080,-TL (YUZALTMISSEKIZBINTURKLIRASI)

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,5747 TL, 1 EURO: 3,7719 TL, Satis; 1 USD: 3,5811 TL, 1 EURO: 3,7787 TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICISI

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Mudir
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

R
— WY WA g oy T SE WL AESST

-33-




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi

8-2 Fotograflar

Dis Cephe Gorselleri

14 B.B:N|
MESKEN
L o
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PROJE GORSELLERI

BDYLIT‘
MIMARLIK

B-C BLOK

l

1
l

DIGER \TUS. 1 BU PROJEDEK] TASIYC! SISTEM, MIMAR] TASARIMLA BIR
STATIK | BUTUNDOR. 5846 SAYILI FIKIR VE SANAT ESERLER] YASAS(
- ] [ GEREGINCE PROJE MOELLIFI MIMARIN HABER] VE ONAYI
MOELLIFLERI ELEKTRIK | OLMADAN PROJE VE PROJEDEK! TAGIYCI SISTEMOE
L SORVEYAN | DEGISIKLIK YAPLAMAZ.
634 Sayih Kat :\n\k i
Fanununun mistir.
GereginceTastik EQY
MIMARLAR ODASI
ESKISEHIR SUBESI
A | PLAN PROUE RESIM VE HESAPLAR YAPANLARIN 8 | PLAN PROJE RESIM VE HESAPLAR] YAPTIRANLARIN
1 VERG DAIRESI TASBAS: 11| VERG! DAIRES!
2 | SICANO 1820061650 12| VERGI NO:
3 | SOYADI (ONVANI) | BOYUT MIMARLIKATD, gTi 13| SOYADI {ONVANI)
4 | ADI, SOYAD: KEMAL TUNGA CAGLAYAN 4
| 5 | BaBAADI ALPTEKIN A | 15| MAMALLE VE SEMT
6 | DOGUM TARIHI 13.00.1072 D | 16| CADOE VE SOKAK
, | posum | YOZGAT R | 17| KAPI NUMARASI
YER! Lges! MERKEZ E | 18| DAIRE NUMARAS!
s | MESLEG MIMAR s |19|n
9 | BABL OLDUGU O0A MIMARLAR OOASTESKISENR 1 {20 nee
10| opasicano 23836 e 23 © [YAPILAN ISiN
PLAN PROJE RESIM VE HESAPLARI YAPAN 21| cesinn MIMARE
ADI SOYADN: KEMAL TUNGA CAGLAYAN “ﬁ QDA KAYIT NO
IMZASI (. & 7| soano | | Pparsemo 1
o B
SAHIBI HALRGYO
VAPRaN MUTEAHHID!
| KULLANMA AMAC! KONUT + TICARET
w \LCES! MAHALLE CADDES! | PAFTANO ADANO | PARSELNO lﬂw
ESKISEMR | ODUNPAZAR | OSNANGAZI [BASIN RI|  20M 44 ‘ 13124 1
ORTAK )2 |....*“ 4| Ack yoxsexalk | YOK 5
s HZMET SINFY | HIZMET SIMF | GRUBU M RES! | SISTEM | AGIKUIK " | spm
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DO

TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
Giincel Takbis Belgeleri

Raporfayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
| KM Froctal 702 2017 1652135 lzm.' B201 0470297012 F018E5 1895 (1
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI |
Zemin Tipi Kathhulkeyet Yuzolgum 9611,21000 m*
i 37556618 ! | Gire g B0k C) 1 {Kat: BIRINCI) /(Girs:
Zemin No r%ﬁk:vk Kat / Ging-Bagimsiz Bolum s {{KaL S
I/ e ESKISEHIR / ODUNPAZARI Arsa Pay / Payda 5609/981121
Kurum Adi Odurpazan TM Bagimsiz Bolum Nitelik MESKEN
Mahalle / Koy Adi OSMANGAZI Mahalles! Mevkil
Cilt / Sayfa No 3703604 Ana Tasinmaz Nitelik A HLOK ONDOKUZ KATL
BETONARME -'uPARTMAN B BLOK
DOLUZ KATLI BETONARME
AFPARTMAN VE I$'I‘ERI C BLOK SEKJZ
KATLI BETONARME APARTMAN , V
ISYERE K KATLIBETONARME ISYERI
VE ARSASI
Ada / Parsel 1312411 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 23/ 2207
S/BA | Acikdama Malik / | ehdar Tarh - Yevmiye
Soeyan | Yonete Plam Dedigkbai . 24.02 2015 25.02.2015 - 4633
Bayan | XM ne Cevrimisty. 15.12.2015 - 36329
MOLKIYET BILGILERI |
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarh - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS!I ANOKIM SIRKETI 1/1 Kat tifak Tesisi - 30.12.2014 - 33904
Rapor Tanhi  Saati: 17.02.2017 / 16:33 1
_Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Mlktau
TR O Sainal 17 A2 2017 15 29 48 I:JI)I FN02 2017021 1-R124 01174 "I > T
TA$INMAZ¢\AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMukiyati Yuzolgom Q81121000 m*
Zemin No ersece0 Blok / Kal / Cirig Bagunsz B&lom (S‘:gka%{ ! (K:n Equh-.»I) f{GIns: )
i/ ilige FaxISFHIR  ODIINPAZARI Am Pay/Payda 827208888324
Kurum Adi Oounpazar TM Bagunsiz Bolum Nilelik MES®EN
Mashalle / Koy Adi OSMANGAZS Mastiiies Mevkii
38/ 3566 A BLOK onnoxuzxx.
Ciit/ Sayfa No i Ana Taginmaz Nitellk BETONARME AP. TMM\ B BLOK
NQIKLIZ KATE | BF TONARME
APARTMAN VE ISYER), C SLOK SEKIZ
AL LEESL | ONAKME ALYAK TMANR - VL
leverl 'Y Kl KATLI BETONARME I5VER
Ada ! Parsel 1312401 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 232207
SBI | Agiklsmes Malik / Letwdar Tawih - Yeviniye

Boyan| Yéactm Plan: Dedizsdigl :

24.02.2015

25.02.2015 4933

Ui yore | Y 1 Cmrwnibnng o

1512 2015 - I8I2H

MOLKIYET BIL GIL ERI

Malik

| lisse Pay/Payda

Edinine Sebebi - Tarih - Yewiniye

VALK GAVIZBILNKUL YA | ELIM 0121 AKLIGE ANONIN LA L)

LEA

Koot itk w30 12 D004 - SIS0

Rupon Tandn ! Sacely 17022007 4 1632
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

QSPL_

Sermaye Piyasas:
ve EQiten %0

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri-VIIL No:34 savih “Sermaye Plyasasinda Faallyetie
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lligskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Sefkg éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400064

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIII, No:34 sayil "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak Kazanmigtir,

)

A Ahaut

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

Ispm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIG!

Burhanettin TANDOGAN

/e
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7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

T.C.
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayr :B021SPKO.15- 303 L0/ %2010
Konu : 85 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimizda, Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savih “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alnmalanna lligkin Esaslar Hakkindas Tebhi” (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme  hizmeti vermek (izere listeye ahnma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 19 08 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venimigtir Ba gergevede,

A)Sermaye piyasasi mevzuats uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyctleni
kapsaminda Tebli hukumlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 01 052006 tarihinde
yararlage girmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degerleme

Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu olduu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuati  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerieme
fualivetlerinizin  mevzusla uygunlugunun Kurulumuzea izlenecefi  ve mevzuata  aykin
uygulamalarnimzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilebileceds,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayrunenkul degerleme  girketlen boluminde “genel
duyurular ve uyaniar” baghklh kasminda yer alan strekhi bilgilendirme formu formatina uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn @&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%

hususlannda bilg: edilmesini ve gerefini g

> l 3
Q)J\il [\ } 4
Ceyda ISKENDER
> Daire Bagkani
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1
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : OZ2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkis:

1 3 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacilhik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 mnct maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi uyvgoun gdrilmostir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuruluglan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek  zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hilkiimler yer almakma olup, bu yokamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarank  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Arabik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gdonderilmesi perckmektedir,

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhpn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile igstigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri mypumalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin doktimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 nct maddelerinde Ongortalen hukdmlerin bahse konu kisiler igin de
uygulunacag: ve dolavisivla bu Kisilerin amlan maddeler karjisinduki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsitlasilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerlieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tev=ik cdici belgelerin
temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yoncuncligin bagimsizhga iligkin 5 ve 6 nc: maddelerinde
angoritlen hoktmlere uyumunun gdzetiimesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile kargiiasilmasy halinde

Ntk Baldvan No 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Teh (312) 4SS 0530 Vaks (31747817 a7
Trtermet sdrese www. bddb org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi 502 Konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Ek: Bildirim Formu (2 sayin)
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Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tirkiye Cumhuriyeti Vit o
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KontAs iMZA SIRKULERI ri QQ
s
ONVANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET]
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808
* Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALl CAN ;EPJ'N'N KULLANIM ! Minferiden

TEMSIL SEKLI / SURESI  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukanida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
NISANTAS MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapian Olaganiistd Genel Kurul Toplanti tutanafi ve 31,12,2012 tarih ve 29356
H(_gku‘s\?mvm yevmiye nolu ydnetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

UD- o karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miesseseler, bilumum bankalar, finans

Mé’k A BL%K kurumlar), yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi

ZEMIN KAT N:1/K-1/L ilzam edecek taahhiit ve bor¢ altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
Y w%gé;,%%ﬂ sirketin hak ve alacaklanni talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
;:x': 4803322370261 gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gizerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre mubarrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sdzlesmeler imzalamaya, ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozleymesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gerceklesmesi icin yapilmiasi lazim gelen her tirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanida bahsi gecen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi yirket kasesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asaida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
MZA

I IMzA MZA

L '

Bu Onaylama islem N.K.QO.mEc” alundaki imzanin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM $iRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
MidUrligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotografli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kdyil, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin . ana ad Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait olduBunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
Ikibinonbeg, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Kormyo Ticarer Sigll Memurfadunce 06,01,2015 tanhinde tesal olunon w Konpa 9.Noterlifince onayb 2014/17 nolw karann teschine
Nigkin belgenin forokopés! isteme ekN olup oxl dolremiz desyonnda sakidy,

KDV, Hare, Vergisi ] it Il makbuz ki I tahsil istir.
TAsiAfgmg’gmane Kagnt badell mal argdid il e imistir
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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