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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

01.11.2017

BASVURU TARIHI VE TALEP
NO

01.11.2017 - 16

RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; Eskisehir ili, Odunpazan Ilgesi, Osmangazi
Mahallesi, 13124 ada 1 parsel Uzerinde konumlu "PANORAMA PLUS
ESKISEHIR” Projesinde “Dubleks Mesken, Mesken ve Alisveris Merkezi”
vasfiyla kayitli, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye ait
olan 16 adet tasinmazin glincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

26.12.2017

RAPOR TARIH VE NO

28.12.2017 / 2017-HALKGYO-16

REVIZE RAPOR TARIHI VE
NO

09.04.2018 - 28.12.2017/2017-HALKGYO-16R

REVIZE ACIKLAMASI

T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi
Baskanligi'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayili yazisi geredince
raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir
hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir” ifadesinin rapordan
cikartilarak dedgerleme raporunun revizesi istenmistir. Baskaca herhangi
bir degisiklik yapilmaksizin belirtilen ifade gikartilarak rapor
yenilenmistir.

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

21.12.2017 tarih, gesitli saatler itibariyle Tapu Kadastro Genel Madurligu
Web Portali'ndan alinan guincel takbis belgelerine gére;

Parselde yer alan dederleme konusu tasinmazlarin zerinde;

Beyan: Yonetim Plani Degisikligi: 24/02/2015 (25.02.2015 tarih ve 4933
Yevmiye ile)

Beyan: KM ne Cevrilmistir. (15.12.2015 tarih ve 36329 sayi ile)

D Blok 1 Badimsiz Bélim Uzerinde;

Serh: 180000 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir. (MIGROS
TICARET A.S. LEHINE 06/08/2015 TARIHINDEN BASLAMAK UZERE
YILLIK 18.000, TOPLAM 180.000,TL BEDELLE 10 YIL SURE ILE KiRA
SERHI VARDIR.) (11.12.2015 tarih ve 36047 sayi ile)

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

iMAR DURUMU

Odunpazari Belediyesi imar ve  Sehircilik Madarlaga
yetkililerinden alinan bilgiye ve 31.10.2017 tarih, 21746 sayili
imar durum vyazisina gore dedgerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu parsel, “1/1000 o&lgekli uygulama imar planinda
hmax=serbest, E=1.60 ‘TICK Ticaret Adasi’'na isabet etmektedir.
Insaat asamasinda bu parsel lizerinde belirtilen Plan Notlari
gecerlidir.”

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bélimler igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve KiRA)

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 12.210.000,-TL
(ONIKIMILYONIKIYUOZONBINTURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492)

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 asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup Kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6én yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mdilkin yeri ve tlirli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-16 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiru |

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar

26.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-
kurum kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yéntemlerinden
elde edilen sonuclarin 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 26.12.2017 tarihinde Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet
Yasar tarafindan gayrimenkul mahallinde yapilan galismalara istinaden 28.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’ nin arasinda taraflarin hak ve
yUkdmlaltklerini  belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagdh
kalinarak hazirlanmistir.

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

Bu rapor Sermaye Piyasasl Kurulu Seri VII No: 35 sayilh “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri 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 Dederleme 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 Ortakhidi A.S.
_ Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu
Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dedgerleme raporu; Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, Osmangazi mahallesi, 13124 ada
1 parsel lzerinde konumlu “PANORAMA PLUS ESKISEHIR” projesinde “Dubleks Mesken,
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Mesken ve Alisveris Merkezi” vasfiyla kayith, mdilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
A.S.'ye ait olan 16 adet tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsihdi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaci ile hazirlanmistir. Isbu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin gincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde 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 dederleme calismasi Eskisehir ili, Odunpazar ilgesi, Osmangazi
mahallesinde konumlu gayrimenkullerin piyasa dederini belirleme 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 kosullarn iginde
degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin
higbir baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dodgru 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 fayday:
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklari tam miulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu cgalisma 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 oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Midarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPK ve BOOK YETXILL

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN
SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Eskisehir Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Eskisehir, Ig Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almakta olup, kuzeyinde Mihalgazi ve
Saricakaya, dodusunda Alpu ve Ankara, glneyinde Mahmudiye, Seyitgazi ve Afyon,
batisinda ise Inéni ve Kitahya bulunmaktadir. Eskisehir'in ortasindan Porsuk cayi
gegcmektedir.

1993 yilinda gikarilan kanunla Buyuksehir statlist kazanan Eskisehir, Tuarkiye'nin en
kalabalik yirmi besinci kentidir. Eskisehirde Osmangazi Universitesi ve Anadolu
Universitesi'nin bulunmasi sebebiyle 8grenci kenti olarak aniimaktadir.

Eskisehir'de Sakarya Nehri ve Porsuk Cayi olmak Uzere iki énemli akarsu olup, bu
akarsularin il sinirlan igerisinde kalan arazisinde 2 adet baraj bulunmaktadir. Porsuk Cayi
Uzerinde Porsuk Baraji, Sakarya Nehri lizerinde ise Gokcekaya Baraji bulunmaktadir.

Met helvasi, Nuga helvasi, Hashash ¢orek, Kalabak suyu, gibérek ve liletasi ile meshurdur.
Ayrica balaban kebabi da Eskisehir mutfaginda énemli bir yer almaktadir. islenebilir liletasi,
Tirkiye'de yalniz Eskisehir'de gikarildidi igin Eskisehir tasi olarak bilinmektedir. Tlrkiye'de
Eskisehir ve Sivrihisar dolaylarinda yetisen bir coban képedi olan akbas da sehre ait 6nemli
dederlerdendir. Sanat kurumlari ve tesisleri ile klltir ve sanatta gelismis bir sehirdir.
Anadolu Universitesi ve biiylksehir belediyesi biinyesinde iki adet senfoni orkestrasi
bulunmaktadir. Ayrica her yil dizenlenen Uluslararasi Eskisehir Festivali ile sehirde muzik,
tiyatro, resim ve sinema dallarinda sergiler ve gosteriler yapilmaktadir.

Eskisehir 2013 yilinda Tirk Dinyasi Kdltir Baskenti ve UNESCO Somut Olmayan Kiltirel
Miras Baskentligi unvanlarini tasimaktadir.

1 Eskisehir ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmigtir.
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Tarihi

Eskisehir ve yakin cevresinde yapilan arkeolojik calismalar sonucunda kenti tarihinin M.O.
3000 yillarina dayandidi bilinmektedir. Anadolu’da M.0. 2000 yilinda hiikiim siiren Hititler
devrinde Eskisehir'in énemi ve yeri dolayisiyla etilik (Beylik) oldugu gérilmektedir. M.O.
1200 yilindan sonra Frigler Anadolu’ya girmis ve Eskisehir bir Frig sehri olarak Dorylaion adi
ile kurulmustur. Friglerden sonra sehir Lidyahlar'n, M.0. 546 yilinda da Persler'in
hakimiyetine girmistir.

M.O. 334 yilinda iskender’in eline gecen Eskisehir, M.O. 323 yilina kadar Hellenizm

dénemini yasamistir. Grekler'in, Anadolu’ya bu devirde, kitleler halinde gelip yerlestikleri
bilinmektedir. M.O. 190 yilinda Romalilar'in eline gecen Eskisehir, Roma’nin M.S. 395'de
ikiye bélinmesine kadar Roma Imparatorluu’nun, sonra da Bizanslilar'in egemenliginde
kalmigtir.

Blylk Selcuklu imparatorlugu zamaninda dogudan gelen bircok Tiirk boylari, Bizanslilar'in
zayifigindan da istifade ederek Dodu Anadolu’'ya vyerlesmeye baslamistir. Selcuklu
Huklimdar Alparslan’in 1071'de Malazgirt Savasi'ni kazanmasindan sonra Turklere butin
Anadolu kapilarn acilmistir. Tirk ordularn 1074 ‘de Eskisehir'i egemenligi altina almistir.
Bundan sonra Eskisehir, dogudan devamli gelen boylar igin bir yerlesme yeri olmustur.
Eskisehir Anadolu Selguklulari'nin kurulusundan yikilisina kadar bir Selguklu sehri olarak
varligini sirdirmustuar.

Osmanli Devleti'nin Kurucusu Osman
Bey, 1289 yilinda hakimiyet sahasina
Eskisehir ve Inéni’yi de katmistir.
Osmanlilarin ilk zamanlarinda, devletin
kurulus merkezlerinden birisi olmasi
sebebiyle Eskisehir'e yakin ilgi
gobsterilmisse de duraklama ve
gerileme devirlerinde pek ilgi
gbsterilememistir. Bu nedenle
Eskisehir, yakin zamana kadar
gelisememistir. Sehir, ancak 1877-
1878 Osmanh - Rus Harbi'nden sonra
muhacirlerle beraber kalabaliklasmaya
baslamis ve gelismistir. Eskisehir’in asil
gelismesi demiryolunun isletmeye
agllmasindan sonra olmustur.

GUnUmuzde Turkiye'nin sayili merkezlerinden olan Eskisehir, Fatih’in ilk zamanlarina kadar
Ankara Beyligi'ne bagli olarak kalmistir. 1451 yilindan sonra Kiitahya'nin Beylerbeylik haline
gelmesi lzerine Anadolu Idari Tesgkilati'nda degisiklik olmus; bu arada Ankara’ya bagli
bulunan Eskisehir, Kiitahya Beylerbeyligi'ne baglanmistir.

1841 yilindan sonra dedisen idari taksimatta Eskisehir, merkezi Bursa olan Hiidavendigar
Eyaleti'ne baglanmis ve 1923 yilina kadar kaymakamlikla yonetilmistir.
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oo BDOK YETKIL

Cografik ve Topografik Yapisi

Eskisehir, iI¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeyde Karadeniz,
kuzeybatida Marmara, bati ve gilneybatida Ege Bodlgesi ile komsudur. Eskisehir'in
ilcelerinden Seyitgazi'nin kliclik bir b6limu Ege'nin, Saricakaya ilgesi'nin timu ile Merkez ve
Mihallicik ilgelerinin bir bélimi Karadeniz Bélgesi'nin etkisindedir. Ancak Eskisehir, cografi
karakterini genellikle I¢ Anadolu Bélgesi'nden almaktadir. Kuzeyden Bozdad ve Siindiken
Daglar, guneyden Emirdag, dogudan Orta Asya Vadisi, batidan Tirkmen Dagdi gibi dogal
sinirlarla gevrili olan il alani, yaklasik 13.653 km2‘dir. Bu alaniyla il, Tlrkiye topraklarinin
%1,8" ini olusturmaktadir. Il merkezinin denizden yiiksekligi ise 792 m’dir.

Eskisehir ili, glineyden Afyonkarahisar'in Emirdag ve Insaniye; gineydodudan Konya'nin
Yunak; dogudan Ankara'nin Polatli, Nallihan ve Beypazari; kuzeybatidan Bolu'nun Goyik;
batidan Bilecik'in Golpazari, S6gut, BozlyUk ilgeleri ve Kitahya ile cevrelenmis durumdadir.

Yaklasik 9%22'sini dadlarin olusturdugu ilin, yerylzi sekilleri icinde ovalarin payl %26
dolayindadir.

Ic Anadolu'nun kuzeybati kdsesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini, Sakarya ve
Porsuk havzalarindaki duzltkler ile bunlari gevreleyen dadlar olusturmaktadir. Havza
dizliiklerini, kuzeyden Bozdagd-Siindiken Siradadlari, bati ve giineyden ise i¢ Bati Anadolu
esiginin dogu kenarinda yer alan Turkmen Dadi, Yazilikaya VYaylasi ve Emirdag
kusatmaktadir.

Dis etmenlerin uzun sliren asindirmalari sonucu vadiler, genellikle derinlesmistir. Vadi
yamaglari hafif edimli olup, yamacg asindirmasi glgclidir. Geng olusumlar disinda tepe
sirtlarinin basik ve yuvarlak oldudu ilde, kapali havza durumu pek gorilmemektedir. Denize
dogru stirekli bir egim bulunmaktadir. Dadlar, ilin ovalarini gesitli yonlerden kusatmistir.
Daglk alanlarinda, farkh asinma ve ¢oziinme sonucu ortaya cikan sekiller, genellikle belirgin
durumdadir. Ovalardan daglara dogru, cesitli yiikseltilerde uzanan platolar mevcuttur. lin
kuzeyinde, bati-dogu yo6niinde, Anadolu'nun i¢ siradaglarindan Bozdad ve Sindiken daglar
yer almakta ve uzantilari doguda, il sinirini olusturan Sakarya Irmadi'na dek ulasmaktadir.

Eskisehir ilinin glineydogu kosesinde, Sakarya yayinin icinden baslayan Sivrihisar Daglari,
glineydogu-kuzeybati yoninde uzanmaktadir. Kaymaz Bucadi'na uzanan Sivrihisar Daglan
esik gorlnisli bir yayla Uzerinde yer almaktadir. Kaymaz Bucadi'ndan sonra vyayla
gbrinimi kazanan genis esik Gzerinde, yer yer ylksek tepeler gorilmektedir. Eskisehir il
merkezinin glineyinde baslayan bu yayla gériinimli dalgali alan, bati ydninde sirmektedir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii
Sehrin iklimi I¢ Anadolu tipi Karasal iklimdir. Kislari soguk ve kar yadisl, yazlar sicak ve
yadissiz gegmektedir. Yagislar (daglik kesimler harig) az ve kisa strelidir.

Temmuz, Adustos ve Eylll aylan en az yadisi olan aylardir. Yillik yadis ortalamasi 373,6
mm'dir. Bir yiin 90-100 glinl yadish gegmektedir. Sicaklik rejimi karasal niteliktedir.
Ornegdin 800 metre yiikseklikte kurulmus olan Eskisehir il merkezinde en sicak ve en soguk
aylarin ortalamalan 21,5 °C ve -0,8 °C (Temmuz ve Ocak), kaydedilen en yiksek ve en



disiik dederler ise 39,1 °C ve -26,3 °C'dir. Bitki 6rtiisii Ic Anadolu Bélgesi'nin tipik bitkisel
ortisi olan bozkirdir.

Ic Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlari, Eskisehir'in bitki drtiisini
olusturur. Stndiken Daglar'nin, Porsuk Vadisi'ne bakan giney yamaclarinda, 1000
metreden sonra mese cgaliliklari, daha sonra da bodur meseler gérialir. 1300 metreden
sonra yer yer kara camlarin géze carptigi Sindiken Daglar'nin, Tirkmenbaba, Esekli
Tarkmen Tepesi ve Bozdag'in Sakarya Vadisi yonu incelenirse, (6zellikle Tandirlar Dagkupli
Koyleri arasi cok siktir) karagamla kapli oldugu gozlenir. Burada karagamlarin arasinda,
kizilgamlar da géralir. Tastepe ve Mihaliggik civarina kadar sarigamlar yer alir. Yapildak
civarindaki ¢cam ormanlan arasinda, ylksek meseler gorilir. Eskisehir'in glineyindeki
platolarda ve Cifteler Ovasi'nda orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardir. Sarisu
Porsuk Vadisi'nin bitki ortdsinlt, yumak, yavsan ve kekik olusturur. Porsuk ve Keskin
Dereleri'nin kenarlarindaki bitki o6rtlist ise, sogutler, kavaklar, karaagaclar ve koruluklardan
olusur.

Demografik Yapisi

Eskisehir nifusu 2016 yili Adrese Dayali m Nt il Niif
Nifus Kayit Sistemi‘ne gore 844.842 & o : ';E e
kisi olarak saptanmistir. Eskisehir’in -
yUzolctimii 13.960 km?2 olup, km2'ye 61 |kl 7.842 Mihalggik 8444
kisi  dismektedir.  Eskisehirde [ Cifteler | 15297] _|Odunpazan | 391106]
yogunlugun en fazla oldugu ilge, 349 |RelliiEN “""45 Sanicakaya 6 '44
kisi ile Odunpazan ilgesidir. Ilde yillik _-
nifus artis orani %2,19 olmustur. inani 6720 Sivrihisar =TT
2016 yilinda TUIK verilerine gére 14 ilge Mahmudiye
ve belediyenin nufus bilgileri yandaki ESKISEHIR 844.842
tabloda sunulmustur.

Ekonomik Yapisi

Sosyo-ekonomik gelismislik agisindan Turkiye'nin énde gelen illerinden biri olup, 32 milyon
m2 alani icinde 783 kurulus ile faaliyet gésteren Turkiye'nin en blylk Organize sanayi
bélgelerinden birine sahiptir. 1950'lelerin sonundan bu yana il ekonomisinin temelini
olusturan sanayisinin gegmisi, Bagdat Demiryolu'nun yapimi sirasinda 1894'te kurulan Cer
Atoélyesi'ne kadar uzanmakta olup, bu atélye 1924 yilinda TCDD isletmesine devredilmistir.

Ilde blylk devlet isletmelerinin yani sira 1960 sonrasinda hiz kazanan yerel sermaye
yatinrmlaniyla gerceklesmis cok sayida 6zel kurulus bulunmaktadir. Baslica sanayi dallan
gida, tekstil, lokomotif, makine imalat, tugla, kiremit ve ¢imentodur. 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 fabrikalar
mevcuttur. Ayrica bu fabrikalardan baska organize sanayi bolgesinde dedisik Uretimler
yapacak fabrikalar bulunmaktadir. Klclik sanayi sitesinde, adag isleri, madeni esya,

-10 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
R cek e aook ves

;‘A |

dokiimciiler ve gesitli imalat ve is tezgahlan bulunmaktadir. ilin sanayi carsisinda, oto motor
tamir ve bakim atdlye ve tezgahlari mevcuttur.

Eskisehir, 2007 yilinda yaptigi 472 milyon 118 bin dolarlik ihracatiyla Glke genelinde 19.
sirada yer almistir. 2007 yilinda yapilan ihracatin yaklasik 7 milyon dolari tarim, 450 milyon
dolari sanayi ve 15 milyon dolari da madencilik sektérlerinde yapilmistir.

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

Yer alti zenginligi Eskisehir'in 6nemli ekonomik kaynaklarindan birini olusturmaktadir.
Madencilik ilin sanayisinin gelismesinde ve yillar icinde ihracatin artisinda 6énemli bir yere
sahiptir. Il genelindeki énemli maden rezervlerinden bazilari; manyezit, krom, bor, Kil,
mermer ve luletasidir. Liletasi yillar boyunca yurt disina islenmeden ihrag edildikten sonra,
1970'lerde ham olarak ihracatinin yasaklanmasiyla birlikte, ildeki atélyelerde islenerek pipo
ve sUs egyasl haline getirilmis ve islenmis sekilde ihrag edilmeye baslanmistir. Sepiolit
madeni de Eskisehir'in 6nemli yer alti zenginliklerindendir.

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

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

Eskisehir'e ulasim karayolu, demiryolu ve havayolu ile saglanabilmektedir. Sehir
Tirkiye'deki demiryollarinin kavsak noktalarindan biri olup, Eskisehir Tren Istasyonuna
glinde dort yonden 60 kadar yuk ve yolcu treni ugramaktadir. Haydarpasa Gari'ndan,
Ankara yonlUne giden tim trenler Eskisehir'den gegmektedir. Hizl trenin tamamlanmasiyla
Eskisehir-Ankara arasi 1 saat 5 dakika; Eskisehir-Istanbul arasi 1 saat 30 dakika
strmektedir.

Eskisehirin ana karayolu baglantisi Istanbul-Eskisehir-Ankara yolu olup, Adapazari'ndan
ayrilan bu yol giineye inerek Bilecik'ten gecer ve Bozliylk'ten doduya yonelerek Eskisehir il
sinirl igine girmektedir. Eskisehir'de ulasimi olmayan kdy bulunmamaktadir.

Kent igi toplu ulasim Buylksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugunda olup, ilde 86 hat
bulunmaktadir. Toplu ulasim hizmetlerinin hat ve glizergahlari ile birbirini tamamlamasi igin
otobUs ile tramvayda ulasim hizmet bitinlidd saglanmistir. Tim toplu tasima araglarinda
bilet yerine 'Eskart' adli elektronik bir kart kullaniimaktadir.

Belediye otobisleri vasitasiyla sehrin hemen her yerine ulasim saglanabilmektedir. Belediye
otobtslerinden 60 dakika icinde ayni yéne giden tramvaya Ucretsiz aktarma da mimkundur.
Bu sayede toplu tasima araglar ile tek biletle sehrin her yerine ulasim saglanmaktadir.

Eskisehir Tramvay Hatti 45 km uzunlugunda toplam yedi hat ve 61 duraktan olusmaktadir.
-11 -
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Odunpazari Ilcesi Hakkinda Genel
Bilgiler?

Eskisehirin glney tepelerinde konumlu olan
tarihi Odunpazan ilgesinin oldukga ilging bir
kurulus  soylencesi vardir. Kente ilk
yerlesmeye gelenler U¢ koyun cigerini birer
singin  Uzerine vyerlestirerek, bu siriklar
bugin bilinen isimleriyle Sarhdylk, Porsuk
kenari ve Kursunlu Camii'nin oldugu yerlere
dikerler. Sarhoylik ve Porsuk kenarina
konulan cigerler hemen bozulur. Kursunlu
Camii'nin yakinina yerlestirilen cigerlerse
bozulmadan kalir. Bdylece en temiz havanin
burada olduguna karar verilerek, buraya
yerlesilir. ”"Bazi arastirmacilar, Osmanh Devleti'nin Odunpazari’'nda kuruldugunu o
donemlerdeki adinin ise, “Karacasehir” oldugunu kayitlara gecmistir. Odunpazan (izerine
kayit disen kimi arastirmacilara gére ise Bizans doneminde Dorylaion sehri olarak bilinen ve
1176 yiiinda Selguklu hikimdarlarindan II. Kiligarslan tarafindan fethedilen sehir uzun stire
Sultandénli Sancadi olarak kalmistir. Yine bazi tarihgilere gére Karacasehir olarak bilinen
Odunpazari; Eskigehir'in gliiney kesimindeki tepelerin tzerine kurulmustur. Eskisehir'de 1905
yiinda c¢ikan bilylk yangin kentin asadida bulunan esnaf bdlgesini ortadan kaldirinca,
ticarethaneler ve kamu yapilarinin bu bélgeye dogru kaydigi "Odunpazari" ismini alan bélge,
aynl zamanda; luletasi ustalari, bakircilar ve demirciler gibi geleneksel sanatlarinin
isimleriyle anilan sokaklarin kurulmasina sahne olmustur. Osmanl sivil mimari drneklerini
koruyan kent, kivrimli yollari, ¢ikmaz sokaklari, ahsap sUslemeli bitisik duzenli, cumbali
evleri ile orf, adet ve geleneklerini koruyarak bir bitln olarak giiniimuize kadar gelmistir.

Illce deniz seviyesinden 869 m yiiksekte olup,
39.758888 enlem ve 30.525833 boylaminda
konumludur. Odunpazari ilgesi kuzeyde ve batida
Tepebasi ilgesiyle, glineyde Kitahya ili, Seyitgazi
ve Mahmudiye ilgeleriyle, dodguda ise Alpu
Ilceleriyle sinirhdir. ilgenin en énemli yerylizii sekli
Tlrkiye'nin de en 6nemli akarsularindan biri olan
Sakarya Nehrinin kolu Porsuk cayidir. Ilcenin iklimi
tipik bir kara iklimi 6zelligi gostermektedir.
Yadislar, kisin kar ve yagmur halinde, aralik
ayindan itibaren yadislar daha ok kar seklindedir.
Bblgede nisan ayi sonundan itibaren havalar isinmaya baslamaktadir.

Odunpazari'nin tarihi kent merkezi, UNESCO tarafindan 2012'de Diinya Mirasi Gegici
Listesi'ne dahil edilmistir. 2018 yilinda ise Japon mimar Kengo Kuma'nin tasarladigi
Eskisehir Modern Sanat Merkezi'nin agilmasi planlanmaktadir.

2 Odunpazari ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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3-2 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri (13124 ada 1 parsel)

Ana Gayrimenkul 13124 Ada / 1 Parsel

ILT : | ESKISEHIR

ILCESI : | ODUNPAZARI

MAHALLEST : | OSMANGAZI

KOYU -

SOKAGI -

MEVKII -

CILT 1123

SAYFA 112207

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO -

ADA NO 1113124

PARSEL NO ¥

YUZOLCUMU :19.811,21 m?

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 ARSAST

MALIKI/HISSE |: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM

KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI

ARSA TARLA DEVRE MULK

Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

TAPU TARIHI : 30.12.2014

YEVMIYE NO : 33904

Sira | Blok Kat No B.B B.B Arsa Payi Cilt Sayfa
No No No Niteligi No No

1 A Zemin 1 Mesken 5812/981121 37 3570

2 A 5.Kat 21 Mesken | 6778/981121 | 37 3590

3 A 13.Kat 53 Mesken | 9967/981121 | 37 3622

4 A 16.Kat 63 Mesken | 11289/981121 | 37 3632

5 A 16.Kat 64 Mesken | 11187/981121 | 37 3633

6 A 17.Kat 65 Mesken 8105/981121 37 3634

7 A 17.Kat 66 Mesken | 8291/981121 | 37 3635

8 B 7.Kat 12 Dubleks | c305/981121 | 37 3647
Mesken

9 B 7. Kat 13 | Dubleks | 4o955/081121 | 37 | 3648
Mesken

10 B 8.Kat 14 | Dubleks | ,5i59/081121 | 37 | 3649
Mesken

11 B 8.Kat 15 | Dubleks 1 ,5374/081121 | 37 | 3650
Mesken

12 C 2.Kat 5 Mesken | 5561/981121 | 37 3657

13 C 5.Kat 14 Mesken | 6272/981121 | 38 3666

14 C 6.Kat 15 | Dubleks | 4e354/081121 | 37 | 3667
Mesken

15 C 6.Kat 16 | Dubleks | 46353/981121 | 37 3668
Mesken

16 D Bodrum ve 1 | Alsveris | o5563/081121 | 37 | 3671
Zemin Merkezi
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3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

21.12.2017 tarihinde, cesitli saat araliinda Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web
Portali'ndan alinan gincel takbis belgelerine gore;

Parselde yer alan dederleme konusu tasinmazlarin tamaminin Uzerinde musterek olarak
asadidaki beyanlar mevcuttur;

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

Beyan: KM ne Cevrilmistir. (15.12.2015 tarih ve 36329 sayi ile)

D Blok 1 Bagimsiz Boliim Tapu Kayitlarinda ise asadidaki serh mevcuttur;

Serh: 180000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (MIGROS TICARET A.S. LEHINE
06/08/2015 TARIHINDEN BASLAMAK UZERE YILLIK 18.000, TOPLAM 180.000,TL BEDELLE
10 YIL SURE ILE KiRA SERHI VARDIR.) (11.12.2015 tarih ve 36047 sayi ile)

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na iliskin esaslar tebligi III-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

-Yapi 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 mlkiyetine gevrilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére 13124 ada, 1 Parsel A BLOK ONDOKUZ KATLI BETONARME
APARTMAN, B BLOK DOKUZ KATLI BETONARME APARTMAN ve ISYERI, C BLOK SEKizZ
KATLI BETONARME APARTMAN, ve ISYERI, iKI KATLI BETONARME iSYERI ve ARSASI”
niteliklidir. Bu parselde yer alan dederleme konusu bagimsiz bélim 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 ve Sehircilik Midurligu yetkililerinden alinan bilgiye ve
31.10.2017 tarih, 21746 sayili imar durum yazisina gére dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu parsel, “1/1000 6lcekli uygulama imar planinda hmax=serbest, E=1.60 ‘TICK
Ticaret Adasi'na isabet etmektedir. Insaat asamasinda bu parsel (izerinde belirtilen Plan
Notlari gegerlidir.”

**Plan notlarn:

- Yapilacak yapinin ylksekligi ugus mania kotlarina uygun olarak belirlenecektir.

- Parsel bazinda zemin etitleri yapilmadan insaat uygulamasina gegilmeyecektir.
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- Imar adasi icinde; Konaklama Tesisi, Turizm Tesisleri, Ticaret (Alisveris ve Yasam Merkezi)
konut birimleri ve rezidans birimleri yer alabilecektir.

Mimari Proje

Odunpazar 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 Gzerinde yer alan;

A blok icin diizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130339 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”

B blok igin dizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130340 sayih “Yeni Yap! Ruhsati”

C blok igin dlizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130341 sayil “Yeni Yapi Ruhsati”

D blok icin dizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130342 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”

A blok igin dizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150937 sayil “Tadilat Yapi Ruhsati”

B blok igin dizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150936 sayill “Tadilat Yapi Ruhsati”

C blok igin dizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150935 sayili “Tadilat Yapi Ruhsati”

D blok igin dizenlenmis 26.08.2015 tarih ve 20150930 sayih “Tadilat Yap! Ruhsati”

A blok icin diizenlenmis 02.11.2015 tarih ve 20150954 sayili “Yap! Kullanma Izin Belgesi”
B blok icin diizenlenmis 02.11.2015 tarih ve 20150955 sayili “Yapi Kullanma Izin Belgesi”
C blok icin diizenlenmis 02.11.2015 tarih ve 20150956 sayil “Yapi Kullanma izin Belgesi”
D blok icin diizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150769 sayili “Yapi Kullanma Izin Belgesi”

Sosyal Tesis igin dlizenlenmig 28.08.2015 tarih ve 20150938 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”
Incelenmistir.

Yapi Denetim
Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldidi projenin yapi denetimi 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’un 1/a maddesinin verdigi yetki ile imar Kanunu’nun 26. maddesine
dayanilarak Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. tarafindan yapilmistir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun
olarak insa edildigi tespit edilmis olup, 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddeleri
geregince diizenlenmis ana tasinmaz ve/veya ydederleme konusu tasinmazlara ait herhangi
bir tespit, tutanak ve zabit kararina rastlanmamistir.
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| 3-8 Taginmazlarin Tanitilmasi

| 3-8-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinatlari: 39.770993 K - 30.485970 D )

Dedgerlemeye konu tasinmazlar; Osmangazi mahallesi, Sehit Raif Ozgir sokak,
Panorama Plus Konutlan No:2/A-2/B - 2/C ile Basin Sehitleri caddesi No:331
Odunpazari/ESKISEHIR posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim icin; sehrin
ana arterlerinden olan Vali Ali Fuat Given caddesi ile Basin Sehitleri caddesi kesisim
noktasindan bati istikametine Basin Sehitleri caddesine gegilir. Bu cadde Uzerinde 1.2 km
ilerlenir ve sol kolda konumlu Panorama Plus Konutlarina ulasilir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamaktadir.
Tasinmazin bulundugu semt Eskisehir'in konut bélgelerindendir. Eskiden tek kath bahcgeli
binalarin bulundugu mahallede son 10 yil igerisinde arka sokaklarda 3-4 kath konut, cadde
Uzerinde ise alt katlan is yeri olan 6-7 kath apartmanlar yapilmistir. Yapilasma ayrik
nizamda oldugundan, konut igin tercih edilen ve c¢ok sayida okulun da vyer aldidi
bélgelerdendir. Ayrica yeni acilan st gecgit sayesinde Basin Sehitleri Caddesi'nin Cevre Yolu
baglantisindaki trafik problemi de asiimistir.

Eskisehir Valilgi 2.5 km
Odunpazarn Belediyesi 5.7 km
Tren Gari 2.2 km
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3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul; Eskisehir ili,
Odunpazari ilgesi, Osmangazi mahallesi, 13124 ada, 9.811,21 m2 ylzolgimli 1 parsel
Uzerinde konumlu olup " A Blok Ondokuz Kath Betonarme Apartman, B Blok Dokuz Kath
Betonarme Apartman, Ve Isyeri, C Blok Sekiz Katli Betonarme Apartman, Ve isyeri, iki Katl
Betonarme Isyeri Ve Arsasi” vasfindadir. Parsel (zerinde betonarme vyapi tarzinda
projelendirilmis A-B-C ve D blok olmak lizere doért adet bina bulunmaktadir.

A Blok: Ana gayrimenkul Uzerinde yer alan A Blok onayli mimari projesine gére bodrum +
zemin kat + 17 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin bodrum katinda; otopark,
ve siginak hacimleri, zemin katta; bina girisi ve 4 adet mesken, 1-14. normal katlarinda 4’er
adet mesken, 15-16 ve 17. normal katta 2’ser adet mesken, olmak Uzere binada toplam 66
bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup, kuzey cephelidir.
Binanin giris kapisi camli aliminyum dodrama elektrikli kapi, giris holi ve merdiven
basamaklari mermer kaplama seklindedir. Binada iki adet asansor bulunmaktadir.

B Blok: Ana gayrimenkul lzerinde yer alan B Blok onaylh mimari projesine gére 2 bodrum +
zemin kat + 8 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin 2.bodrum katinda; kapal
otopark hacmi, 1. bodrum katinda sidinak ve 2 adet dikkan eki depo ve wc-lavabo
hacimleri, zemin katta; bina girisi, 2 adet diikkan, 1-5. Normal katlarda 2’ser adet mesken,
6. Katta 1 adet mesken, 7 ve 8. normal katlarda 2 adet dubleks mesken olmak (izere binada
toplam 17 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup,
glineydogu cephelidir. Binanin giris kapisi camli aliminyum dograma elektrikli kapi, giris
holi ve merdiven basamaklari mermer kaplama seklindedir. Binada bir adet asansor
bulunmaktadir.

C Blok: Ana gayrimenkul Uzerinde yer alan C Blok onayli mimari projesine gbére 2 bodrum +
zemin kat + 7 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin 2. bodrum katinda; kapal
otopark hacmi, 1.bodrum katinda sidinak, 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 (zere binada
toplam 18 badimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan sadlanmakta olup,
glineydogu cephelidir. Binanin giris kapisi camli aliminyum dodrama elektrikli kapi, giris
holi ve merdiven basamaklari mermer kaplama seklindedir. Binada bir adet asansor
bulunmaktadir.

D Blok:

Parsel Uzerinde betonarme yapi tarzinda projelendirilmis bodrum + zemin kat seklinde insa
edilmis bina bulunmaktadir. Binanin bodrum katinda: kapali otopark ve 1 adet alisveris
merkezi eki hacmi, zemin katinda 1 adet alisveris merkezi hacmi bulunmaktadir. Alisveris
merkezi girisi zemin kattan kuzey cepheden, camli aliminyum dograma elektrikli kapi ile
saglanmaktadir. Alisveris merkezinde zemin mermer kaplama, tavanlar spotlu tavan ve
duvarlari saten boyalidir. Alisveris merkezinde bodrum katla sirkiilasyonu mermer kaplama
merdiven ile saglanmakta olup, alisveris madazasi igerisinde 1 adet yik asansori
bulunmaktadir.
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Bagimsiz Boliimlerin Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmazlar Panorama Plus Eskisehir icerisinde konumlu olup, dubleks
mesken/meskenlerin ic 6zellikleri asagida vurgulanmistir;

Oda ve salon hacimlerinde zemin laminant parke, duvarlarn saten boya ve tavanlari asma
tavan seklindedir. Tasinmazlarin islak hacimlerinde zemin 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 kapilar ahsap goérinimlia celik kapi, ic kapilarn amerikan
panel ve pencereleri aliminyum pvc dograma seklindedir. Tasinmazlarin isinma sekli
merkezi sistem kaloriferlidir. Tasinmazlardan dubleks mesken olanlarin katlar arasi
sirklilasyonunu saglayan merdiven celik konstriksiyon lzeri ahsap kaplama seklindedir.

S6z konusu tasinmazlar ekspertiz tarihi itibariyle bos durumda olup, malzeme ve iscilik
ozelliklerinin iyi kalitede oldugu kanaatine variimistir.

D blok bilgileri yukarida verilmistir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK KONUT EMSALLERI";

EMSAL 1: PRODA GAYRIMENKUL: 0 (530) 341 06 03

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paronama+ igerisinde konumlu, 11. normal
katinda yer alan, 2+1 formunda, 146 m2 daire 495.000,-TL bedel ile satiliktir.

\B:‘[R:'[M SATIS DEGERI 146 m2 [ 3.390,-TL/m?2 \

EMSAL 2: EMPA GAYRIMENKUL: 0 (541) 226 54 00
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paronama+ icerisinde konumlu, 5. normal
katinda yer alan, 3+1 formunda, 164 m2 daire 525.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 164 m2 [3.201,-TL/m2 |

EMSAL 3: MERT DABANLI: 0 (506) 964 65 25
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede yer alan, 4 kath yapinin 3. katinda
konumlu ve 3+1 formunda, 180 m?2 daire 420.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 180 m2 | 2.333,-TL/m?2 \

EMSAL 4: DURGAL ZEREN: 0 (533) 038 85 86
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede yer alan, 4 kath yapinin 2. katinda
konumlu ve 3+1 formunda, 180 m? daire 625.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERi 180 m2  [3.472,-TL/m2 |

EMSAL 5: DOGRUOZ GAYRIMENKUL: 0 (541) 691 58 50
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan, 3 kath yapinin 2. katinda
konumlu ve 3+1 formunda, 150 m2 daire 510.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 150 m2  |3.400,-TL/m2 |
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EMSAL 6: MEHMET ALI YURTYAPAN: 0 (554) 915 57 01
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, 3 katli yapinin 2. katinda
konumlu ve 3+1 formunda, 135 m?2 daire 360.000,-TL bedel ile satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 135 m2  |2.667,-TL/m2 |

EMSAL 7: IBRAHIM DIKER: 0 (553) 677 74 25
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan, 4 kath yapinin 3. katinda
konumlu ve 3+1 formunda, 120 m? daire 332.000,-TL bedel ile satiliktir.

|BIRIM SATIS DEGERI [120 m2  [2.767,-TL/m2 |

EMSAL 8: ILHAMI KALE: 0 (530) 520 57 95
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan, 6 kath yapinin 3. katinda
konumlu ve 3+1 formunda, 100 m? daire 250.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI [100 m2  [2.500,-TL/m2 |

SATILIK DUKKAN EMSALLERI:

EMSAL 9: EMRE TEMIZTAS: 0 (530) 100 01 10

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paranoma Plus’ta yer alan, 148m2 alanli
dikkan vasifh tasinmaz 670.000,-TL'ye satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 148 m2 |4527,-TL/m?2 \

EMSAL 10: EMRE TEMIZTAS: 0 (530) 100 01 10
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Paranoma Plus'ta yer alan, 207m2 alanh
dikkan vasifh tasinmaz 930.000,-TL'ye satiliktir.

| BIRiIM SATIS DEGERi 207 m2 |4.493,-TL/m2 |

EMSAL 11: AS YONTEM: 0 (539) 586 12 12

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgeye yakin konumda yer alan, Basin
Sehitleri caddesi cepheli, binanin zemin katinda 112m?2 alana sahip diikkan 450.000,-TL
bedel ile satiliktir.

| BiRiM SATIS DEGERI 112 m2 [4.018,-TL/m2 |

EMSAL 12: FORESTA INSAAT: 0 (532) 677 37 24

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgeye yakin konumda yer alan, Basin
Sehitleri caddesi cepheli, binanin zemin katinda 360m2 alana sahip dikkan 1.150.000,-TL
bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz insa kalitesi bakimindan kismen dezavantajl olup, pozitif
yonde %35 serefiye dizeltmesi yapilmistir

BiRiM SATIS DEGERI 360 m2 3.194,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI DEGER 4,312,-TL/m?2

EMSAL 13: GOKHAN ATILA: 0 (549) 226 76 86

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudgu bdlgeye yakin konumda vyer alan, Basin
Sehitleri caddesi cepheli, binanin zemin katinda 150m?2 alana sahip dikkan 800.000,-TL
bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 150 m? |5.333,-TL/m? |
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KIRALIK KONUT EMSALLERI:

EMSAL 14: EMPA GAYRIMENKUL: 0 (541) 226 54 00

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Panorama Plus, 5. Normal katta konumlu, 3+1
formunda, 164 m2 daire 1.750,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRIM KiRA DEGERI \ 164 m2 10,61 TL/m?/ay \

EMSAL 15: EMRE TEMizZTAS: 0 (530) 100 01 10
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Panorama Plus, 3. Normal katta konumlu, 3+1
formunda, 140 m2 daire 2.100,-TL/ay bedel ile kiralktir.

BiRiM KiRA DEGERI 140 m2 |15,-TU/m2/ay |

EMSAL 16: SEMIH CESUR : 0 (541) 326 92 13

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, 7 kath binanin 5.normal
katinda konumlu, 4+1 formunda, 160 m?2 kullanim alanh daire 2.000,-TL/ay bedel ile kiralk
oldugu bilgisine ulasiimistir.

BiRiM KiRA DEGERI 160 m2 |12.50,-TL/mz?/ay \

EMSAL 17: HATICE TURBEDAR: 0 (533) 306 77 16

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, 3 kath binanin 1.normal
katinda konumlu, 3+1 formunda, 160 m?2 kullanim alanh daire 1.750,-TL/ay bedel ile kiralk
oldudu bilgisine ulasiimistir.

BiRiM KiRA DEGERi 160 m2 |11,-TL/m2/ay |

EMSAL 18: AS YONTEM: 0 (539) 586 12 12

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan, 5 kath binanin 5.normal
katinda konumlu, 2+1 formunda, 90 m2 kullanim alanl dairenin 1.000,-TL/ay bedel ile
kiralik oldugu bilgisine ulasiimistir.

| BIRiM KiRA DEGERI 90m2 |11,-Tl/m?/ay |

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI:

EMSAL 19: ORKUN CALISAN: 0 (536) 221 68 62

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgeye yakin konumda yer alan, binanin zemin
katinda yerlesik, 160 m2 alana sahip dikkan 4.000,-TL’ye aylik kirahktir.

BIRIM KiRA DEGERI 160 m2 \25,-TL/m2/ay \

EMSAL 20: MEHMET DUYMUS: 0 (542) 615 04 90
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgeye yakin konumda yer alan, binanin zemin
katinda yerlesik, 120 m?2 alana sahip dikkan 2.750,-TL’ye aylik kirahktir.

BiRiM KiRA DEGERI 120 m2 |23,-TL/m2/ay |

EMSAL 21: MEHMET KAHYA: 0 (554) 576 75 45
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgeye yakin konumda yer alan, binanin zemin
katinda yerlesik, 300 m2 alana sahip dikkan 6.500,-TL'ye aylik kirahktir.

BiRiM KiRA DEGERi 300 m2 |22,-TL/m?/ay |
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

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

e Site icinde konumlu olmalari,

e Nezih bir bélgede konumlu olmalari,
e Kat miilkiyetli olmalari,

e Kapali otoparkin olmasi,

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

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

¢ Residence yasami hakkinda halkta var olan “aidatlan karsilamakta zorlanirm”
korkusu,
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 mumkun, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yliksek
dederle sonuclanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli
kullanim doért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli
alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin *Konut ve iIs Yeri (AVM)”
oldugu distnllmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yéntemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yéontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “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 milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirihr. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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5-3-1-2 Gelir indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mdalkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Dedgerleme uzmani,
gayrimenkulliin 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 boélinmesi 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 dederine
getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6&zellikleri itibari ile
gelistirilecedi dustnulerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin
gelistirilmesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden
dasulerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, midteahhit karlari da hesaba katilarak kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkullin buglinkld dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimuz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulliin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi géz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadli kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkulin buglinki yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip
oldugu herhangi bir gikar veya kazanc¢ varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam
maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile acgiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir
sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir
“ seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin 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 mimkun, finansal olarak
olanakh, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmahdir. Bu calismalarda projenin
girisimci yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinidn yer aldig
sektoériin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi
s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalarn 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.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer Ozellikler tasiyan satisa/kiraya arz edilmis
olan gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Ydntemi
birlikte kullanilmistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bdlgede ve yakin konumda yer
alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan ve mesken emsalleri elde edilmistir.
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Satisa ve kiraya arz edilen emsaller icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri
g6z 6nlinde bulundurularak serefiye diizeltmesi yapilmis olup;

> Meskenlerim kat, kattaki konum ve cepheleri dikkate alinarak birim dederlerinin

1.900,-TL/m2 ile 3.600,-TL/m?2,

» Diukkanlarin 3,500,-TL/m2 ile 5.000,-TL/m?2 ve

» Alisveris merkezi nitelikli tasinmazlarin ise 4.000,-TL/m2 ile 5.500,-TL/m?2,
arasinda degisen fiyatlarla satisinin gerceklesebilecedi kanaatine varilmistir. Tasinmazlarin
yasal kullanim alani tizerinden birim satis degeri belirlenerek emsal karsilastirma yontemine

gére KDV Harig toplam satis dederi 12.689.814,-TL olarak hesaplanmistir.

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

Degerleme konusu taginmazlarin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nlinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.
Konu tasinmazlarin bulundugu cadde lizerinde yer alan binalarda konumlu diikkan ve

meskenlerin kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina igindeki konumlari, daire tipleri ve
dikkanlarda cephe ve reklam kabiliyetine gore degisiklik gosterdigi ve;

> Mesken nitelikli tasinmazlarin aylik kira bedellerinin 8 - 12,-TL/m?2-ay,

> Market nitelikli tasinmazin aylik kira bedelinin 20 - 25,-TL/m?2/ay,
olabilecegi kanaatine varilmistir. Bélgede ticari amagli gayrimenkuller igin brit kira carpani
16-19 yil olarak, meskenler icin de 18-20 yil olarak belirlenmis ve gelir indirgeme

yaklasimina gore toplam degeri 11.731.008,-TL olarak hesaplanmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar kat mdulkiyeti kurulmus parsel Uzerinde 4 adet
binadaki 16 adet bagimsiz bolumu kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi
kullanilmamuistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar kat miulkiyeti kurulmus parsel Uzerinde 4 adet
binadaki 16 adet badimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi
kullanilmamistir.

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

Dederleme  konusu gayrimenkuller (zerinde herhangi bir hukuki sorun
bulunmamaktadir.

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

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi dedildir. Dederleme islemi
kat miulkiyeti kurulmus binalardaki 16 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle
proje gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmiuis bir kullanim
bulunmamaktadir.
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5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yontemi
ile Gelir indirgeme Yoéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan
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 aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile taginmazlarin
glnimuz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV hari¢ pesin satis
dederi 12.210.411,- TL. olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TOPLAM SATIS

DEGERI (KDV HARI(C) 12.689.814,- TL

DIREKT GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE TOPLAM SATIS

DEGERI (KDV HARI(C) 11.731.008,- TL

12.210.411,-TL

UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV HARIC) LT L
.210.000,

UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV DAHIL) 13.064.636,-TL

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
Olmadig: Hakkinda Goriis

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

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

Dederleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina gore “Mesken, Dubleks Mesken,
Dikkan ve Alisveris Merkezi” niteliklidirler. Mahallindeki kullanim amaclar ile tapu sicil
kayitlar 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.
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Bu sebeplerle GYO portfoyiinde "Mesken, Dubleks Mesken ve Alisveris Merkezi
olarak bulundurulmalarinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu
kanaatine varilmistir.

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

Firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis ve isbu dederleme raporunun konusu
tasinmazlarin da icinde yer aldigi "28 Adet Mesken, 4 Adet Diikkan ve 1 Adet Alisveris
Merkezi olmak Uzere” toplam 33 badimsiz bélime yodnelik olarak dizenlenen dederleme
raporuna iliskin bilgiler asagidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HGYO-011 19.12.2016 21.846.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne ait olan Eskisehir ili, Odunpazari
ilcesi, Osmangazi mahallesi, 13124 ada, 1 parselde kayith "6 Dubleks Mesken, 9 Mesken
ve 1 AVM” olmak Ulzere 16 adet bagimsiz bolimiin rapor tarihindeki degerinin;
tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amacglari, konumlar, yaslan, fiziki ve mimari ozellikleri,
alanlari, ginimiz ekonomik kosullari ve boélgedeki gayrimenkullerin satis ve kira bedelleri
g6z 6nlunde bulundurularak;

KDV HARIC TOPLAM PiYASA (PAZAR) DEGERI : 12.210.000,-TL
(ONiKIMiLYONYUZALTMISYEDIBINTURKLIRASI)

KDV DAHIL TOPLAM PiYASA (PAZAR) DEGERI : 13.064.636,-TL
(ONUCMILYONONUCBINDOKUZYUZOTUZDOKUZTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degerleri toplam 3.259.158.- TLdir.
Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8104 TL, 1 EURO: 4,5478 TL, Satis; 1 USD: 3,8173 TL, 1 EURO: 4,5560 TL

isbu 2017-HALKGYO-016R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.’nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 26.12.2017) Saygilarimizla,
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8-2 Fotograflar

Dis Cephe Gorselleri
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

WPl

‘iev man P\ynn‘

Tarth : 06122013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasast Kurubu'non SectVHE Nos3a savily “Sermave Pivasasmda Faalivetoe
Bulunanlar ICin Lisanslama ve Sicll Tutmaya Highohny Esashior Hukkinda Feblg't wyannca

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazannusgtir.

p Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MODUR YARDIMCIS] GENEL MUDUR

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansm almaya hak kazanmigtir,

\

A At

fkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSP“K TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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8-7 i i G
A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Say1 :BO2} SPK.0O.15- 203 10/ 42010
Konu : e E_.‘ 3 6
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclgukiu / KONYA

Nigi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz.

llgi'de kayith yazimzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No 35 savili “Sermaye
Pryasast Mevzuats Cergevesimde Guyrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alnmalanna Iligkin Esaslar Hakkinds Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Qzere listeye ahnma talebinde
bulunulmugtur

Kurplumuz Karar Orgam’mn 19.08 2010 tarihfi toplantisinda, amilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmistir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsaminda Teblil hikgmlerine uyulmast gerckmekte olup, 2ynca, sermaye Piyssas: mevzual
gyannca  yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01 052006 tarihinde
yarurdge grmis bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerieme
Standartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligmn ckinde yer alan Ulusiararasi Degerleme
Standartlanng aynen uymalannn ve bunlan uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gayrimenkul degferieme
fualiyetlerinizin  mevzusla uyguniaguoun Kurulumuzca izlenecefii ve meEvZUsts aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gkarimamz yoluna
gidilebileceid,

C) Kurulumuz weh  sayfasimn gayrumenkul degerleme girketlen boluminde “genel
duyurular ve uyanilar” baghkh kosmunda yer alan sirekl bilgitendirme formu formatina uygit
olarak tarafimzca hazrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasinin {i‘&%

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmasi werekgi, ‘l%

hususlannda bilgi edmilmesini ve gerefini g
cm-’.bmﬂk

Dare Ba;‘%mm

e —————— e P - e .
MNERKEE  Dpeinr Youks & Ay M 150 CRLN0 AN - T ;]l.‘..‘k',‘rsl?' :.ou-:,':u,cm Mt g 0 e
ISTANNN TEMSIUCILERT Mot Wl Adbwexngy Cnd W33 ’h-‘,w.wm< Tt (212) IM 5300 faks (312) e 3 X N T 13
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig 111)

Sayvi : LO2.1.BDK.O.I13.00.0-140-35-aauyy R

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Misan 2011

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Karul) 07 04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar: ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hhizmeti Verccek Kuruluslann Yertkilendirilmesi ve
Faalivetteri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 inct maddesine istinaden bankalara
“wavrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti vermoe vetkist verthmesi nygon gdridimstir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuraluslar, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yviirttmek ve bu kapsamda Yoncetmelikte yver alan yokomiulakleri yerine
wetirmek  zorundadir.  Bu  ytukdmldlikler arasmnda Yoneumeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuoza vapilacak bildirimlere iligkin hilkiimiler yer almakea olup, bu yikdamialaklerin
strest  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine petirilmesi, mevzuata ayvkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanununun 96 nen
maddesi uyannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gdnderlmes: gerckmekiedir

Difter tarafian, Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme hkuruluglarmmin sdzlesmeli olavak gayrimenkul deferlieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrmenkul Degerleme Uzmanhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamminda yer alan miteliklert asumalan gerektigi, bu durumu
tevsik wdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukidmlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karsisindaki duramlarinun da yvine
ilgili sirketler taratindan wkip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle onaya gikabilecck
merzkur maddelere ayvkim  durumiar ile  karsilasilmas:  halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yéneunelik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirkerinizin kadrolu  personeli olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporn hazselattnmlan kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
bendinde belirtilen mitelikleri tasivip tasimadigimn tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelernin
temini ve saklanmasa ile bu kistlerin Yonceuneligin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
Sngorilen hitktmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup. bu Kigiler
nedenivie ortava ¢ikabilecek mezkur maddelore ayvkin durumiar ile kargilagilmas: halinde

Austlrk SSalvar No 191 Kavahhdere DO680 ANBEARA
el (312) 455 064 30 Vaks: (317) 424 17 47
frntormer adeesa s swwaw bddb org.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) nuomarabh fGkoasanm (20 boendinin

uyvgulanmas: yoluna gidilmesi 202 konusu olabilecektir.
/-__

Orgiir DAL GIC
Daive Baslkana

Bilgi edinilmesing ve geregint rica ederim.

Fk: Bildirimm Formu (2 sayia)
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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tirkive Cumhuriyeti

TC

KONYA 2 NOTERI
ALI CAN

IMZA SIRKOLERI r@ Q‘Q A .

OUNvANI A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET]

ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirel ls Mri. 8: Bl Kat:7-8 708-808
* Selcukiu / Konya

yETXIU T BURHANETTIN TANDOGAN 25244519854

mvtmmu KULLANIM Manferiden

TEMSIL SEKLI / SURESI  : 3 il (20,12,2017 tarihine kadar)

TICARET SICIL ADI - NO : Konya - 46857
VERGI DAIRES| - NO - MERAM - 0010670214

Yukarida adresl yank A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Unvank sirketin
20,12,2014 tarihinde yapdan Olaganiistly Genel Xurul Toplant tutanalh ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinkmes olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gore Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi vo hususi dalreler, miesseselor, bllumum bankatar, finans
kurumiar, yerll ve yabanc: sirketler, firmatar, hakikd ve hilkml sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirket|
fizam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedat, mukaveleleri salr evrak ve akitlert imzaya,
sicketin hak ve alacakianm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girkot adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve hngm kabul ve sirketin alacaklarindan dolay: sirket lehine ipotekier tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabwnda yirketin Iktisap edecedi gayrimenkuller Grerinde
bagkalaninin Iehing ipotelder tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket anina bilumum bankalarda ve finans
kurumiacinda her tara hesap ve kredilor actirmays, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatwmaya,
cekmeye, havaleleler aimaya, gdndermeye, cok palige, emre muharrer? senet kiisadina girket adina cok
karmesl talep otmeye, testim slmays, ¢ek karnesi ve senetler Iigin sbrlesmeler imzalamaya, gek keside

etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kegidesine, kegide olunanlara cevap tasing,
gerekdi muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasi girket ana
sodleymesinde yazih bulunan maksat ve meveulann geecekingmesl igin yapdmiag lazim gelen her tOrid 5 ve
Iglemier] yapmaya Ifa ve lomale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasd bu
sdrlegmede aksine hiikim bulunmayan thm igleri baglatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine
yonetim kurulu Baskam BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kagesi altnda minferiden varedecegi
imzalar lle sirketl her hususta temsil ve llzam eder deniidi@inden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
Omvani altinda kullanacaim asafida Srnekler! bulunan imzamin onaylanmasn: talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM ETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN T, o
i
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’
Bu Onaylama lglem (N.X.90.md ) altndaki imzarin 0010670214 vergl numarzh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANOJM tlnrr‘ adind YETKILSI olarak hareket eden, gosterdidi Salipazan NUfus
‘nden verimis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotofrafh NOfus
g0 Karaman i, frmenek liges), Orta mahallesi/kByd, 11 ciit, 23 alie 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 nu, okuryazar oldufunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURMANETTIN TANDOGAN igimii kiglye ait olduBunu noterfikte huzurumda abndiini, onaylarm. Alts Ocak
Ikibinonbes, Sal glind 06/01/2015

DAYAKAL: €omyo Ticove! Sicll Memortoduncs 06,01,2015 tardinde tescf olunan we Koy S Noteriimcr cnuyt 2014/17 nok hareww tesciine
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