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YONETICI OzZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2018

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

23.01.2018 - 13

RAPORUN KONUSU

Bu degerleme raporu; Eskisehir Ili, Odunpazar Ilgesi, Osmangazi Mahallesi,
13124 ada

, 1 parsel Uzerinde konumlu “PANORAMA PLUS ESKISEHIR” Projesinde
“Dubleks Mesken, Mesken ve Alisveris Merkezi” vasfiyla kayith, mulkiyeti Halk
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’ye ait olan 16 adet tasinmazin glincel pazar
dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

26.12.2018

RAPOR TARIH VE NO

28.12.2018 / 2018-HALKGYO-13

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

27.12.2018 tarihinde Tapu Kadastro Genel Mudurliglu Web Portali'ndan alinan
glincel tapu kayit belgelerine gore dederleme konusu tasinmazlarin zerinde
asadida yazili beyanlar bulunmaktadir.;

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 sayi ile)

iMAR DURUMU

Eskisehir 1li, Odunpazari Ilcesi, Osmangazi Mahallesi, 13124 ada, 1
numarali parsel; “1/1000 o&lcekli uygulama imar planinda
hmax=serbest, E=1.60 ‘TICK Ticaret Adasi’’na isabet etmektedir.
insaat asamasinda bu parsel (izerinde belirtilen Plan Notlari
gecerlidir.” Imar durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

*Degerleme konusu taginmaz ile ilgili gincel imar durumu hakkinda
06.11.2018 tarihli dilekge ile Odunpazari Belediyesi Imar Midurltigine
basvurulmus olup, rapor tarihi itibari ile dilekgemize yazili cevap
verilmemistir. Imar durum yazisin tarafimiza ulasmasi durumunda
raporumuzun revize edilmesi énerilmektedir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bolimler igin herhangi bir kisithilik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve
KiRA)

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 10.445.000,-TL
(ONMILYONDORTYUZKIRKBESBINTURKLIRASI)

KDV DAHIL TOPLAM PiYASA (PAZAR) DEGERI : 10.549.450,-TL
(ONMILYONBESYUZKIRKDOKUZBINDORTYUZELLITURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

MUCAHIT OGUZHAN KAYA (SPK Lisans No: 410038)
MEHMET YASAR (SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

SEZAYI ERNEK (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degdildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan miulkin yeri ve tlri konusunda daha Onceden 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 Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2018 tarihinde 2018-HALKGYO-13 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri \

Bu rapor SPK Mevzuati cergevesinde faaliyet godsteren Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.'nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimuiz piyasa kosullarinda Tirk
Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsihdi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK
diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ‘

26.12.2018 tarihinde, sirketimiz MUCAHIT OGUZHAN KAYA (SPK Lisans No: 410038)
MEHMET YASAR (SPK Lisans No: 402492)tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme
sonucunda, ilgili kisi-kurum kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkl
dederleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda
hazirlanmis, Dederleme Uzmani SEZAYI ERNEK (SPK Lisans No: 400337) ve Sorumlu
Dederleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol
edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu 26.12.2018 tarihinde Sirketimiz Degerleme Uzmanlan Micahit
Oduzhan KAYA ve Mehmet Yasar tarafindan gayrimenkul mahallinde yapilan calismalara
istinaden 28.12.2018 tarihinde hazirflanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
yUukUumltltklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

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

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayill 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 Yatirnnm Ortakhidr A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak, No:1, Yukari Dudully,
Umraniye/ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Eskisehir Ili, Odunpazari Ilcesi, Osmangazi Mahallesi, 13124 ada,
1 parsel (zerinde konumlu “PANORAMA PLUS ESKISEHIR” projesinde “Dubleks Mesken,
Mesken ve Alisveris Merkezi” vasfiyla kayitli, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'ye ait olan 12 adet tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsihdi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme
amaci ile hazirlanmistir. isbu dederleme raporu; raporda detaylan verilen tasinmazin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinilama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi ‘

S6z konusu dederleme calismasi Eskisehir 1li, Odunpazan Ilcesi, Osmangazi
Mahallesi’'nde konumlu gayrimenkullerin piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar 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 kosullan icinde
dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alic ve istekli bir saticinin
higbir baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dodgru bir pazarlama
sonucu satisi gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen,
satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan alicilya 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.

- GayrimenkullUn satisi igin acik piyasada makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen miulkiyet haklar tam mulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligu, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan boélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

-6-
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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, I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almakta olup, kuzeyinde Mihalgazi
ve Saricakaya, dogusunda Alpu ve Ankara, glineyinde Mahmudiye, Seyitgazi ve Afyon,
batisinda ise Inénii ve Kitahya bulunmaktadir. Eskisehir’in ortasindan Porsuk cayi
gecmektedir.

1993 vyilinda cikanilan kanunla Bilyuksehir statisi kazanan Eskisehir, Tlrkiye'nin en
kalabalik yirmi besinci kentidir. Eskisehirde Osmangazi Universitesi ve Anadolu
Universitesi'nin bulunmasi sebebiyle 6drenci kenti olarak aniimaktadir.

Eskisehir'de Sakarya Nehri ve Porsuk Cayl olmak Ulizere iki édnemli akarsu olup, bu
akarsularin il sinirlan igerisinde kalan arazisinde 2 adet baraj bulunmaktadir. Porsuk Cayi
Uzerinde Porsuk Baraji, Sakarya Nehri Gizerinde ise Gokgekaya Baraji bulunmaktadir.

Met helvasi, Nuga helvasi, Hashash corek, Kalabak suyu, cibérek ve liletasi ile meshurdur.
Ayrica balaban kebabi da Eskisehir mutfaginda énemli bir yer almaktadir. Islenebilir liletasi,
Turkiye'de yalniz Eskisehir'de cikanldidi icin Eskisehir tasi olarak bilinmektedir. Tlrkiye'de
Eskisehir ve Sivrihisar dolaylarinda yetisen bir coban kdpedi olan akbas da sehre ait 6nemli
dederlerdendir. Sanat kurumlar ve tesisleri ile kiltir ve sanatta gelismis bir sehirdir.
Anadolu Universitesi ve blyiliksehir 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 Tiark Dlinyasi Kultiir Bagkenti ve UNESCO Somut Olmayan Kdltirel
Miras Baskentligi unvanlarini tasimaktadir.

1 Eskisehir ili hakkindaki genel bilgiler gegitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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Tarihi

Eskisehir ve yakin cevresinde yapilan arkeolojik calismalar sonucunda kenti tarihinin M.O.
3000 vyillarina dayandigi bilinmektedir. Anadolu’da M.O. 2000 yilinda hikiim siiren Hititler
devrinde Eskisehirin 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 Lidyallar'n, M.0. 546 yilinda da Persler'in
hakimiyetine girmistir.

M.O. 334 yilinda iskender’in eline gecen Eskisehir, M.0O. 323 yilina kadar Hellenizm

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

Biylk Selcuklu Imparatorlugu zamaninda dogudan gelen bircok Tirk boylari, Bizanslilar'in
zayifigindan da istifade ederek Dodu Anadolu’ya vyerlesmeye baslamistir. Selcuklu
Hiakimdan Alparslann 1071'de Malazgirt Savasi'ni kazanmasindan sonra Turklere butin
Anadolu kapilan acilmistir. Tark ordular 1074 ‘de Eskisehiri egemenligi altina almistir.
Bundan sonra Eskisehir, dogudan devamli gelen boylar icin bir yerlesme yeri olmustur.
Eskisehir Anadolu Selguklulan'nin kurulusundan yikilisina kadar bir Selcuklu sehri olarak
varligini sardGrmustur.

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

Glnumiuzde Turkiye'nin sayili merkezlerinden olan Eskisehir, Fatih’in ilk zamanlarina kadar
Ankara Beyligi'ne bagl olarak kalmistir. 1451 yilindan sonra Kitahya’'nin Beylerbeylik haline
gelmesi lizerine Anadolu Idari Teskilati'nda dedisiklik olmus; bu arada Ankara’ya bagli
bulunan Eskisehir, Kiitahya Beylerbeyligi'ne baglanmistir.
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1841 yilindan sonra dedisen idari taksimatta Eskisehir, merkezi Bursa olan Hiidavendigar
Eyaleti'ne baglanmis ve 1923 yilina kadar kaymakamlikla yonetilmistir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Eskisehir, Ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeyde Karadeniz,
kuzeybatida Marmara, bati ve gilneybatida Ege Bdlgesi ile komsudur. Eskisehir'in
ilcelerinden Seyitgazi'nin klglik bir bélimi Ege'nin, Saricakaya ilgesi'nin timi ile Merkez ve
Mihalligik ilgelerinin bir bélimi{ Karadeniz Bolgesi'nin etkisindedir. Ancak Eskisehir, cografi
karakterini genellikle i¢c Anadolu Bélgesi'nden almaktadir. Kuzeyden Bozdad ve Siindiken
Daglari, glineyden Emirdag, dogudan Orta Asya Vadisi, batidan Tirkmen Dagi gibi dogal
sinirlarla gevrili olan il alani, yaklasik 13.653 km?2'dir. Bu alaniyla il, Turkiye topraklarinin
%1,8' ini olusturmaktadir. Il merkezinin denizden yiksekligi ise 792 m’dir.

Eskisehir ili, glineyden Afyonkarahisar'n Emirdag ve Insaniye; giineydodudan Konya'nin
Yunak; dogudan Ankara'nin Polatli, Nallihan ve Beypazari; kuzeybatidan Bolu'nun Goylk;
batidan Bilecik'in Golpazari, S6gut, Bozlylk ilgeleri ve Kiitahya ile cevrelenmis durumdadir.

Yaklasik 9%?22'sini daglarin olusturdugu ilin, yerylzi sekilleri iginde ovalarin payr %26
dolayindadir.

Ic Anadolu'nun kuzeybati kdsesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini, Sakarya ve
Porsuk havzalarindaki dazltkler ile bunlar cevreleyen daglar olusturmaktadir. Havza
diizliiklerini, kuzeyden Bozdag-Siindiken Siradadlar, bati ve glineyden ise I¢ Bati Anadolu
esiginin dogu kenarinda vyer alan Tirkmen Dadi, Yazilikaya Yaylasi ve Emirdag
kusatmaktadir.

Dis etmenlerin uzun siren asindirmalari sonucu vadiler, genellikle derinlesmistir. Vadi
yamagclan hafif egimli olup, yamac asindirmasi glgclidir. Geng olusumlar disinda tepe
sirtlarinin basik ve yuvarlak oldugu ilde, kapali havza durumu pek gérilmemektedir. Denize
dogru surekli bir egim bulunmaktadir. Daglar, ilin ovalarini cesitli yonlerden kusatmistir.
Dagdlik alanlarinda, farkh asinma ve ¢éziinme sonucu ortaya c¢ikan sekiller, genellikle belirgin
durumdadir. Ovalardan daglara dogru, cesitli yiikseltilerde uzanan platolar mevcuttur. ilin
kuzeyinde, bati-dogu yoniinde, Anadolu'nun i¢ siradadlarindan Bozdag ve Siindiken daglar
yer almakta ve uzantilari doguda, il sinirini olusturan Sakarya Irmadi'na dek ulasmaktadir.

Eskisehir ilinin glineydogu k&sesinde, Sakarya yayinin icinden baslayan Sivrihisar Dadglari,
glineydogu-kuzeybati yéninde uzanmaktadir. Kaymaz Bucadi'na uzanan Sivrihisar Daglan
esik goérunisli bir yayla (zerinde yer almaktadir. Kaymaz Bucadi'ndan sonra vyayla
goérinimui kazanan genis esik Uzerinde, yer yer ylksek tepeler gérilmektedir. Eskisehir il
merkezinin glineyinde baglayan bu yayla gérinimli dalgali alan, bati ydninde sirmektedir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii
Sehrin iklimi I¢ Anadolu tipi Karasal iklimdir. Kislan soduk ve kar yagish, yazlar sicak ve
yadissiz gegcmektedir. Yadislar (daglik kesimler harig) az ve kisa sirelidir.

Temmuz, AdJustos ve Eylll aylan en az yadisi olan aylardir. Yillik yadis ortalamasi 373,6
mm'dir. Bir yihin 90-100 gind yadish gecmektedir. Sicaklik rejimi karasal niteliktedir.
-0-
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ro & T KIL

Ornedin 800 metre yiikseklikte kurulmus olan Eskisehir il merkezinde en sicak ve en sojuk
aylann ortalamalan 21,5 °C ve -0,8 °C (Temmuz ve Ocak), kaydedilen en ylksek ve en
disiik dederler ise 39,1 °C ve -26,3 °C'dir. Bitki 6rtiisii I¢ Anadolu Bélgesi'nin tipik bitkisel
Ortlist olan bozkirdir.

Ic Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlari, Eskisehir'in bitki 6rtiisiini
olusturur. Sutndiken Dadlari'nin, Porsuk Vadisi'ne bakan giney yamagclarinda, 1000
metreden sonra mese caliliklari, daha sonra da bodur meseler gorilir. 1300 metreden
sonra yer yer kara camlarin goze carptigi Sindiken Dadlar'nin, Tidrkmenbaba, Esekli
Turkmen Tepesi ve Bozdag'in Sakarya Vadisi yoni incelenirse, (6zellikle Tandirlar Dagkupla
Koyleri arasi gok siktir) karagcamla kapli oldugu go6zlenir. Burada karacamlarin arasinda,
kizilcamlar da géralur. Tastepe ve Mihaliggik civarina kadar sarigamlar yer alir. Yapildak
civarindaki cam ormanlan arasinda, yuksek meseler goérilir. Eskisehir'in gineyindeki
platolarda ve Cifteler Ovasi'nda orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardir. Sarisu
Porsuk Vadisi'nin bitki ortlistint, yumak, yavsan ve kekik olusturur. Porsuk ve Keskin
Dereleri'nin kenarlarindaki bitki 6rtlist ise, sogitler, kavaklar, karaagaclar ve koruluklardan
olusur.

Demografik Yapisi

Eskisehir nifusu 2016 yili Adrese Dayali

> X _ ) lice Niifus lice Niifus
Nifus Kayit Sistemi‘ne goére 844.842 . .
kisi olarak saptanmistir. Eskisehir'in Ip 11290 | agaz '
eyliKova MINAICCIK o444

yuzolgimi 13.960 km2 olup, km2'ye 61
kisi dismektedir. Eskisehir'de
yogunlugun en fazla oldudgu ilce, 349
kisi ile Odunpazan ilcesidir. Ilde yillik
nifus artis orani %2,19 olmustur.

Gitler | 15267) | Oaunpazan | 361,100

Gunyazo hi46 Sancakaya 6.244

_-

Inéni 6.7 Sivrihisar

Mahmudive Tepebas 34370
2016 yilinda TUIK verilerine gére 14 ilge i -

ve belediyenin nufus bilgileri yandaki ESKISEHIR 844.842
tabloda sunulmustur.
Ekonomik Yapisi

Sosyo-ekonomik gelismiglik agisindan Tlrkiye'nin énde gelen illerinden biri olup, 32 milyon
m2 alani icinde 783 kurulus ile faaliyet gdsteren Tlrkiye'nin en biylk Organize sanayi
bolgelerinden 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 uzanmakta olup, bu atélye 1924 yilinda TCDD isletmesine devredilmistir.

Ilde biyik devlet isletmelerinin yani sira 1960 sonrasinda hiz kazanan yerel sermaye
yatinmlariyla gergeklesmis cok sayida 6zel kurulus bulunmaktadir. Baslica sanayi dallan
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, biskivi ve sekerleme, beton direk, ucak bakimi
ve onarimi (tusas), sirke ve sarap, sunta ve mobilya, buzdolabi ve soba fabrikalarn
mevcuttur. Ayrica bu fabrikalardan baska organize sanayi bolgesinde dedisik Uretimler
yapacak fabrikalar bulunmaktadir. Kicik sanayi sitesinde, adac isleri, madeni esya,
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dékumciler ve gesitli imalat ve is tezgahlar bulunmaktadir. ilin sanayi carsisinda, oto motor
tamir ve bakim atdlye ve tezgahlar mevcuttur.

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

Sehrin disariya sattigi baslica ticari mallar tarim Grinleri, ham ve konsantre halde cesitli
cevherler, seker, biskivi, ¢imento, buzdolabi, motorlu kara tasitlari, hava araglarina ait
parcalar, seramik Urlnler ve lUiletasindan yapiimis hediyelik esyalardir. Baslica ithal mallan
ise kazanlar, makineler, mekanik cihazlar; elektrikli makine ve cihazlar; kara tasitlar;
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 énemli bir yere
sahiptir. Il genelindeki dnemli maden rezervlerinden bazlari; manyezit, krom, bor, Kkil,
mermer ve liletasidir. Liletasi yillar boyunca yurt disina islenmeden ihrag edildikten sonra,
1970'lerde ham olarak ihracatinin yasaklanmasiyla birlikte, ildeki atdlyelerde islenerek pipo
ve sls egyasl haline getirilmis ve islenmis sekilde ihrag edilmeye baslanmistir. Sepiolit
madeni de Eskisehir'in dnemli yer alti zenginliklerindendir.

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

Ildeki énemli bir maden ise Etibank Kirka Boraks Isletmesi tarafindan cikarilan bor tuzlandir.
Ulasimi

Eskisehir'e ulasim karayolu, demiryolu ve havayolu ile sadlanabilmektedir. Sehir
Tirkiye'deki demiryollarinin kavsak noktalarindan biri olup, Eskisehir Tren Istasyonuna
ginde dort yonden 60 kadar yik ve yolcu treni ugramaktadir. Haydarpasa Gari'ndan,
Ankara yodnune giden tim trenler Eskisehir'den gecmektedir. Hizli 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 gineye inerek Bilecik’ten gecer ve Bozlylk’ten doguya yonelerek Eskisehir il
sinin igine girmektedir. Eskisehir'de ulasimi olmayan kéy bulunmamaktadir.

Kent igi toplu ulasim Blylksehir Belediyesi’'nin yetki ve sorumlulugunda olup, ilde 86 hat
bulunmaktadir. Toplu ulasim hizmetlerinin hat ve gizergéahlan ile birbirini tamamlamasi icin
otobls ile tramvayda ulasim hizmet bitlnliglu saglanmistir. Tium toplu tasima araclarinda
bilet yerine 'Eskart' adli elektronik bir kart kullaniimaktadir.

Belediye otobdisleri vasitasiyla sehrin hemen her yerine ulasim saglanabilmektedir. Belediye
otobuslerinden 60 dakika iginde ayni ydne giden tramvaya Ucretsiz aktarma da mumkudnddr.
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Bu sayede toplu tasima araglan ile tek biletle sehrin her yerine ulasim sadlanmaktadir.
Eskisehir Tramvay Hatti 45 km uzunlugunda
toplam  yedi hat ve 61 duraktan
olusmaktadir.

Odunpazan 1Ilgesi Hakkinda Genel
Bilgiler?

Eskisehir'in gliney tepelerinde konumlu olan
tarihi Odunpazan ilgesinin oldukga ilging bir
kurulus sdylencesi vardir. Kente ilk
yerlesmeye gelenler (¢ koyun cigerini birer
singin  Gzerine vyerlestirerek, bu siriklan
bugin bilinen isimleriyle Sarhdylk, Porsuk
kenar ve Kursunlu Camii'nin oldugu yerlere
dikerler. Sarhoylik ve Porsuk kenarina
konulan cigerler hemen bozulur. Kursunlu
Camii'nin  yakinina yerlestirilen cigerlerse
bozulmadan kalir. Bbylece en temiz havanin burada olduguna karar verilerek, buraya
yerlesilir.  "Bazi arastirmacilar, Osmanl Devleti'nin Odunpazari’nda kuruldugunu o
donemlerdeki adinin ise, “Karacasehir” oldugunu kayitlara gecmistir. Odunpazari (zerine
kayit disen kimi arastirmacilara gore ise Bizans doneminde Dorylaion sehri olarak bilinen ve
1176 yilinda Selguklu hikimdarlarindan II. Kiligarslan tarafindan fethedilen sehir uzun stre
Sultanonli Sancadi olarak kalmistir. Yine bazi tarihgilere goére Karacasehir olarak bilinen
Odunpazan; Eskisehir'in gliney kesimindeki tepelerin Gzerine kurulmustur. Eskisehir'de 1905
yiinda c¢ikan bilylk yangin kentin asadida bulunan esnaf bélgesini ortadan kaldirinca,
ticarethaneler ve kamu yapilarinin bu bélgeye dogru kaydigi "Odunpazan" ismini alan boélge,
ayni zamanda; llletasi ustalan, bakircilar ve demirciler gibi geleneksel sanatlarinin
isimleriyle anilan sokaklarin kurulmasina sahne olmustur. Osmanl sivil mimari 6rneklerini
koruyan kent, kivrimli yollari, cikmaz sokaklari, ahsap slslemeli bitisik dizenli, cumbali
evleri ile 6rf, adet ve geleneklerini koruyarak bir batlin olarak gintimuze kadar gelmistir.

Ilce deniz seviyesinden 869 m yiiksekte olup, 39.758888 enlem ve 30.525833 boylaminda
konumludur. Odunpazari ilgesi kuzeyde ve batida
Tepebasi ilcesiyle, glineyde Kiitahya ili, Seyitgazi
ve Mahmudiye ilgeleriyle, doduda ise Alpu
Ilceleriyle sinirhdir. Ilgenin en dnemli yeryiizii sekli
Tlrkiye'nin de en 6nemli akarsularindan biri olan
Sakarya Nehrinin kolu Porsuk cayidir. lcenin iklimi
tipik bir kara iklimi 06zelligi g6stermektedir.
Yadislar, kisin kar ve yadmur halinde, arahlk
ayindan itibaren yadislar daha gok kar seklindedir.
Bolgede nisan ayi sonundan itibaren havalar
Isinmaya baslamaktadir.

2 Odunpazari ilgesi hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Odunpazari'nin tarihi kent merkezi, UNESCO tarafindan 2012'de Dinya Mirasi Gegici
Listesi'ne dahil edilmistir. 2018 yilinda ise Japon mimar Kengo Kuma'nin tasarladid
Eskisehir Modern Sanat Merkezi'nin agilmasi planlanmaktadir.

3-2 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri (13124 ada 1 parsel)

Ana Gayrimenkul 13124 Ada / 1 Parsel

ILT : | ESKISEHIR

ILCESI : | ODUNPAZARI

MAHALLESI : | OSMANGAZI

KOYU s -

SOKAGI ;|-

MEVKII |-

CILT 123

SAYFA 112207

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO |-

ADA NO 1113124

PARSEL NO i1

YUZOLCUMU :19.811,21 m2

NITELIGI : | A BLOK ONDOKUZ KATLI BETONARME APARTMAN, B BLOK
DOKUZ KATLI BETONARME APARTMAN ve ISYERI, C BLOK
SEKiZ KATLI BETONARME APARTMAN, ve ISYERI, iKi

o KATLI BETONARME ISYERI ve ARSASI

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

KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI

ARSA TARLA DEVRE MULK

Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar) .
TAPU TARIHI: 30.12.2014 YEVMIYE NO: 33904

SI\'ILa BI\'I%" Kat No | B.BNo B.B Niteligi Arsa Payi CNi(')t SaNyofa
1 A 16.Kat 63 Mesken 11289/981121 37 3632
2 A 16.Kat 64 Mesken 11187/981121 37 3633
3 A 17.Kat 65 Mesken 8105/981121 37 3634
4 A 17.Kat 66 Mesken 8291/981121 37 3635
5 B 7.Kat 12 Dubleks Mesken 15369/981121 37 3647
6 B 7.Kat 13 Dubleks Mesken 15952/981121 37 3648
7 B 8.Kat 14 Dubleks Mesken 15159/981121 37 3649
8 B 8.Kat 15 Dubleks Mesken 15371/981121 37 3650
9 C 5.Kat 14 Mesken 6272/981121 38 3666
10 C 6.Kat 15 Dubleks Mesken 16394/981121 38 3667
11 C 6.Kat 16 Dubleks Mesken 16353/981121 38 3668
12 D Vzogg‘#n”?n 1 Alisveris Merkezi | 90263/981121 | 38 3671
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W ve BDOK YET K

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

27.12.2018 tarihinde Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web Portali’'ndan alinan gincel tapu kayit
belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlarin tamaminin Gzerinde misterek olarak
asagidaki beyanlar mevcuttur;

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

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 igcinde 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
numarall islemle kat irtifaki tesis edilmis ve 15.12.2015 tarih ve 36329 yevmiye numarall
islem sonrasi miulkiyetleri kat mulkiyetine cevrilmistir.

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 SEKIZKATLI
BETONARME APARTMAN ve ISYERI, IKi KATLI BETONARME ISYERI ve ARSASI “niteliklidir.
Bu parselde yer alan dedgerleme konusu bagimsiz bélim tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile
mevcut durumlarinin uyumlu oldugu belirlenmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiliketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tlketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 vyili
Kasim ayinda bir 6énceki aya gore %1,44 disis, bir énceki yilin Aralik ayina gére %?20,79,
bir dnceki yilin ayni ayina goére %21,62 ve on iki aylhk ortalamalara gére %15,63 artis
gerceklesti. Aylik en yliksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama
gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglikta %0.57,
konutta %0,47, lokanta ve otellerde %0,41 ve alkolli icecekler ve titinde %.0,17 artis
gerceklesti. Aylik en fazla dlislis gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama
gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85,
eglence ve kiltiirde %2,08, gesitli mal ve hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz igeceklerde
%0,74 dusis gergeklesti.

Yillk en fazla artis %32,73 ile ev esyasl grubunda gerceklesti TUFE'de, bir énceki
yilin ayni ayina gore cesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolsiiz icecekler %?25,66,
konut %24,76 ve edlence ve kultlr %21,18 ile artisin ylUksek oldugu diger ana harcama
gruplanidir. Aylik en ylksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkari)'de oldu
Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge icinde, bir énceki
yiin Aralik ayina gore en ylksek artis %?23,59 ile TRA2 (Adr, Kars, Igdir, Ardahan)
bolgesinde, bir 6nceki yilin ayni ayina gore en ylksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin,
Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve on iki aylik ortalamalara gére en ylksek artis %17,50
ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye) bdlgesinde gergeklesti. Kasim 2018'de
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endekste kapsanan 407 maddeden; 38 maddenin ortalama fiyatlarinda degisim olmazken,
261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis, 108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise disls

gerceklesti.

Yilhk dedisim

orani (%)

26 - 24,52 25,24
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Tuketici fiyat endeksi degisim oranlan, Kasim 2018

[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gore degisim orani -1,44 1,49
Bir dnceki yihn Aralik ayina gére degisim orani 20,79 11,16
Bir onceki yihn ayni ayina gore degisim orani 21,62 12,98
On iki aylik ortalamalara gare dedisim orani 15,63 10,87

Ana harcama gruplarina gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlarn, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Bir énceki On iki ayhk
Bir énceki yilin Arahk yihin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayina godre ayina gore gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplan agirhkian  orani (%)  orani (%)  orani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 395,48
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0.74 23,78 25,66 17,01 44980
Alkolla icecekler ve tatan 514 0,17 2,23 223 149 ©B60456
Giyim ve ayakkabi 7,21 237 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 1462 44379
Ev egyasi 7,66 -2.85 31,19 32,73 2208 33932
Saghk 264 0,57 15,98 16,25 1197 226,70
Ulastirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3.91 -0,60 974 9,56 3,89 147,90
Eglence ve kiltur 3,39 -2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Egitim 2.67 0,02 1017 10,20 10,50 35738
Lokanta ve oteller 7,27 0.41 19,44 20,01 14,41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0,96 27.81 27.87 18,53 503,21
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Yurt iIci Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt ici Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 diisti Yurt ici Uretici fiyat endeksi (YI-UFE),
2018 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore %2,53 disus, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
% 36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gére %?25,52
artis gosterdi.

Yurt igi iiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir énceki aya gdre degisim orani -2,53 2,02
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gore dedisim 36,68 13,91
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim 38,54 17,30
Oniki aylik ortalamalara gére degisim 25,52 15,38

Yurt ici Uretici fiyat endeksi, bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim

2018 [2003=100]
(%)
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Sanayinin dort sektorinin bir 6nceki aya goére dedisimleri; madencilik ve tas
ocakgilidi sektoriinde %1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 dusus, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi sektériinde %?2,35 ve su sektériinde %1,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir énceki Birdnceki Oniki aylik

Ayhk viinAralik  yihn ayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim gore dedisim

Sektorler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakeiligi 531,93 -1,80 27 47 29,91 2294
Imalat 429 42 -3,09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 2,35 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 927 957 712

Aylik en fazla disis kok ve rafine petrol Urinlerinde gergeklesti. Bir 6énceki aya gore
en fazla disls; %15,49 ile kok ve rafine petrol Urinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile
metal cevherleri olarak gerceklesti. Buna karsilik titin Grinleri %4,14, elektrik, gaz tretim
ve daditimi %2,35, igecekler %1,78 ile bir 6nceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt
sektorler oldu.Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla disls ara malinda gergeklesti Ana
sanayi gruplan siniflamasina gére 2018 yili Kasim ayinda aylik en fazla disls %3,56 ile ara
malinda gergeklesti.
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Yurt ici iiretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

yilin Aralik yilinaynl  ortalamalara

Avlik ayina gore ayinagdre gorededisim

Ana sanayi gruplar Endeks degisim (%) dedisim (%) dedgisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 2,53 36,68 38,54 25,52
Aramal 467 .61 -3.56 36,66 3911 2993
Dayanikh tiketim mall 299,08 -1.24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tuketim malil 338,96 -1.01 26,11 26,77 14,62
Enerji 638,18 -2.12 7250 75.61 36,53
Sermaye mall 369,41 -2.97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yil
Eylal ayinda bir 6nceki aya goére %5,88, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,66 artti. Bir
Onceki aya gbére malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir dnceki yilin
ayni ayina goére malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.

Insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir
onceki aya gore %6,17, bir dnceki yilin ayni ayina gére %38,06 artti. Bir énceki aya gore
malzeme endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir édnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disi yapilar igin
insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbére %4,97, bir dnceki yilin ayni ayina goére %45
artti. Bir énceki aya gére malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir
onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018
[2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagore ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks degisim (%) degisim (%)
insaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8,00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17,24
Binaingaat Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187,29 8.50 48,02
Iscilik 164,92 042 17.10
Bina digi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapilanningaatl  pya1zeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 17,77

Yapi 1zin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yap! ruhsati verilen yapilarin yizélgimui %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore bina sayisi %41.4,
yUzo6lcimU %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yap! ruhsati verilen binalarin
2018 yili Ocak-Eyliul aylan toplaminda; Yapilarin toplam ylizdlgimi 105,9 milyon m2 iken
bunun 54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2’si ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 72,5 milyon m2 ile en ylksek paya
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu
edlence, editim, hastane veya bakim kuruluslan binalan izledi. Yapi sahipligine goére, 6zel
sektdr 84,3 milyon m2 ile en bliylk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri
ve 1,4 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356
dairenin 441 bin 147'si 6zel sektdér, 39 bin 262'si devlet sektérli ve 4 bin 947'si yapi
kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam yizélgimiine gére 12,4 milyon m2 ile
Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile
Izmir illeri izledi. YUzélcimi en disik olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu.
Daire sayilarina gére Istanbul ili 62 bin 617 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
27 bin 523 adet ile izmir ve 23 bin 739 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan
iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 20179 20167 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
Y(z6lgima (m?) 105 881 806 235599 349 147 570276 -551 597
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 -447 92,2
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yaps izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillari verileri revize edimigtir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizdélgimi %1,6 artti. Belediyeler
tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6dnceki yila
gore bina sayisl %3,7, yuzdlgimi %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 artti. Yapi
kullanma izin belgesi verilen binalarin 2018 yili Ocak-Eylidl aylan toplaminda; Yapilann
toplam ylGzdélgimi 115,5 milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’'si konut, 25,9 milyon m2’si
konut disi ve 22,7 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma
amacina gore 87,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli
binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi. Yapi
sahipligine gore 6zel sektor 98,8 milyon m2 ile en blyik paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon
m2 ile devlet sektdri ve 2,1 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise
toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel sektdr, 48 bin 209'u devlet sektéri ve 9 bin
465’i yap! kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam yGzdélgimine goére 19,1 milyon
m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon
m2 ile Izmir izledi. YUzélgimi en disik olan iller sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.
Daire sayilarina gore, Istanbul ili 105 bin 763 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan
iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gobre

Yil degisim orani (%)
Gostergeier 2018 20179 2016 @ 2018 2017
Bina sayisi 85 832 82 763 76874 37 7.7
YUzolcOmi (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 1.6 11,5
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verilen revize edimistir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tlrkiye'de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tlrkiye genelinde konut satislan
2018 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu.
Konut satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut
satisi ve %5,1 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin distik oldugu iller sirasiyla 15 konut
ile Hakkari ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satis sayilari, 2017-2018
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Ipotekli konut satislar 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde
ipotekli konut satiglan bir énceki yilin ayni ayina gére %79,1 oraninda azalis g6stererek 8
065 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin payr %5,5 olarak gergeklesti.
Ipotekli satislarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %?26,8 pay ile ilk siray! aldi. Toplam konut
satislan igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlirleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut satislan Tirkiye
genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payr %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 6 886 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gore konut satisi, Ekim 2018

145536 146 538
150000 - ki 150000 -
100000 - 100000 74 815 71721
I 50000 -
0 - T . . 0 :
ipotekli satislar Digersatislar ~ Toplam lksatig  kincielsatis  Toplam

Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tirkiye genelinde ilk defa satilan
konut sayisi bir édnceki yilin ayni ayina gore %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut
satislari icinde ilk satisin pay! %51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el
konut satislar bir énceki yihn ayni ayina gére %8,9 artis gdstererek 71 721 oldu. ikinci el
konut satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti.
Istanbul’daki toplam konut satislar icinde ikinci el satislarin pay! %48,5 oldu. Ankara 7 620
konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili EKim ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti. Yabancilara yapilan
konut satislarnt bir dnceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara
yapilan konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk sirayr 2 283 konut satisi ile Istanbul ald.
Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut
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satisi ile Ankara ve 321 konut satigi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina goére en cok konut
satisi Irak vatandaslarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye'den 1 439 konut
satin aldi. Irak'l sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Aimanya
ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi.
Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak
74 815 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin paylr %51,1 oldu. ilk satislarda istanbul
13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 5 810 konut
satisi ile Ankara ve 3 772 konut satigi ile izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el dedistirdi. Turkiye genelinde ikinci el
konut satislan bir énceki yihn ayni ayina gére %8,9 artis géstererek 71 721 oldu. ikinci el
konut satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti.
Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin pay! %48,5 oldu. Ankara 7 620
konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.
Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti Yabancilara yapilan konut
satiglani bir énceki yilin ayni ayina gbére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk sirayr 2 283 konut satisi ile istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satigi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye'den 1 439 konut satin aldi.
Irak'l sirasiyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336
konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektdoriinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindinlmis sanayi ciro
endeksi, 2018 yili Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi ise bir dnceki aya gére %5,4 artti. Insaat
sektérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindinlmis insaat ciro endeksi, 2018 yili
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Eyllil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinimis insaat ciro endeksi ise bir énceki aya gore %3,2 azaldi. Ticaret sektériinde ciro
%?26,2 artti Takvim etkilerinden arindinilmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylidl ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis ticaret
ciro endeksi ise bir dnceki aya gore %0,1 azaldi. Hizmet sektérinde ciro %37,1 artti Takvim
etkilerinden arindinlmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %37,1 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis hizmet ciro endeksi ise bir
Onceki aya gore %?2,8 artti.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamig anndinimis etkilerinden arindiriimig
Yillik Aylik
degisim degisim
Sektdrler Endeks  Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 2001 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 494 2152 54
ingaat 188,3 192,0 35 2017 -3,2
Ticaret 183,9 1855 26,2 176,9 -0.1
Hizmet 205,0 2055 371 1876 28

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

imar Durumu

Eskisehir ili, Odunpazan Ilcesi, Osmangazi Mahallesi 13124 ada 1 numaral parsel; “1/1000

dlcekli uygulama imar planinda hmax=serbest, E=1.60 ‘TICK Ticaret Adasi‘na isabet

etmektedir. Insaat asamasinda bu parsel (zerinde belirtilen Plan Notlari gecerlidir.” imar

durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

*Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili glincel imar durumu hakkinda 06.11.2018 tarihli

dilekce ile Odunpazar Belediyesi Imar Midirligiine basvurulmus olup rapor tarihi itibari ile

dilekcemize cevap verilmemistir. Imar durum yazisin tarafimiza ulasmasi durumunda

raporumuzun revize edilmesi onerilmektedir.

**Plan notlari:

- Yapilacak yapinin ylksekligi ugus mania kotlarina uygun olarak belirlenecektir.

- Parsel bazinda zemin etitleri yapilmadan insaat uygulamasina gecilmeyecektir.

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

Mimari Proje

Odunpazar Tapu Muduruga'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 lGizerinde yer alan;

A blok icin dizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130339 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”
B blok igin dlizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130340 sayih “Yeni Yap! Ruhsati”
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C blok igin dizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130341 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”

D blok igin diizenlenmis 22.04.2013 tarih ve 20130342 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”

A blok icin diizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150937 sayili “Tadilat Yapi Ruhsati”

B blok icin diizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150936 sayih “Tadilat Yapli Ruhsati”

C blok icin dizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150935 sayili “Tadilat Yapi Ruhsat1”

D blok igin dizenlenmis 26.08.2015 tarih ve 20150930 sayili “Tadilat Yapi Ruhsati”

A blok icin diizenlenmis 02.11.2015 tarih ve 20150954 sayili “Yapi 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 sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi”
D blok igin diizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150769 sayili “Yapi Kullanma 1zin Belgesi”
Sosyal Tesis icin dizenlenmis 28.08.2015 tarih ve 20150938 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”
Incelenmistir.

Yapi Denetim

Degderleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projenin yapi denetimi 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’un 1/a maddesinin verdidi yetki ile Imar Kanunu’nun 26. maddesine
dayanilarak Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan yapilmistir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun
olarak insa edildigi tespit edilmis olup, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddeleri
geredince dlzenlenmis ana tasinmaz ve/veya dederleme konusu tasinmazlara ait herhangi
bir tespit, tutanak ve zabit kararina rastlanmamistir.

3-8 Tasinmazlarin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

Koordlnatlarl 39. 770993 K - 30. 485970.D |
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Dederlemeye konu tasinmazlar; Osmangazi Mahallesi, Sehit Raif Ozgir Sokak,
Panorama Plus Konutlarn, No:2/A-2/B - 2/C ile Basin Sehitleri Caddesi, No0:331,
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 Caddesi‘'ne gecilir. Bu cadde Uzerinde 1.2 km
ilerlenir ve sol kolda konumlu Panorama Plus Konutlari'na ulasilir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamaktadir.
Tasinmazin bulundugu semt Eskisehir'in konut bolgelerindendir. Eskiden tek kath bahgeli
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 yapimistir. Yapilasma ayrik
nizamda oldugundan, konut icin tercih edilen ve cok sayida okulun da yer aldigi
bolgelerdendir. Ayrica yeni acilan Ust gegit sayesinde Basin Sehitleri Caddesi'nin Cevre Yolu
baglantisindaki trafik problemi de asilmistir.

Eskisehir Valiligi 2.5 km
Odunpazari Belediyesi 5.7 km
Tren Garl 2.2 km

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

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:
Dederleme konusu tasinmazlarin Gzerinde konumlu oldudu ana gayrimenkul; Eskisehir 1li,

Odunpazarn Ilcesi, Osmangazi Mahallesi, 13124 ada, 9.811,21 m2 yuzdlcimli 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 Kath
Betonarme Isyeri Ve Arsasi” vasfindadir. Parsel {izerinde betonarme vyapi tarzinda
projelendirilmis A-B-C ve D blok olmak lizere dért adet bina bulunmaktadir.

A Blok: Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan A Blok onayli mimari projesine gére bodrum +
zemin kat + 17 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin bodrum katinda; otopark
ve sidinak 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 bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup, kuzey cephelidir.
Binanin giris kapisi camh aliminyum dograma elektrikli kapi, giris holi ve merdiven
basamaklarn mermer kaplama seklindedir. Binada iki adet asansér bulunmaktadir.

B Blok: Ana gayrimenkul lizerinde yer alan B Blok onayli mimari projesine gére 2 bodrum +
zemin kat + 8 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin 2.bodrum katinda; kapali
otopark hacmi, 1. bodrum katinda siginak ve 2 adet dikkan eki depo ve wc-lavabo
hacimleri, zemin katta; bina girisi, 2 adet dikkan, 1-5. Normal katlarda 2’ser adet mesken,
6. Katta 1 adet mesken, 7 ve 8. normal katlarda 2 adet dubleks mesken olmak lizere binada
toplam 17 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup,
glineydodgu cephelidir. Binanin giris kapisi camh aliminyum dograma elektrikli kapi, giris
holi ve merdiven basamaklari mermer kaplama seklindedir. Binada bir adet asansoér
bulunmaktadir.

C Blok: Ana gayrimenkul tzerinde yer alan C Blok onayl 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
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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 Uzere binada
toplam 18 badimsiz b6lim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan sadlanmakta olup,
glineydodgu cephelidir. Binanin giris kapisi camli aliminyum dograma elektrikli kapi, giris
holi ve merdiven basamaklari mermer kaplama seklindedir. Binada bir adet asansoér
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 aligveris
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
duvarlan saten boyalidir. Alisveris merkezinde bodrum katla sirkillasyonu mermer kaplama
merdiven ile sadlanmakta olup, alisveris madazasi icerisinde 1 adet yik asansori
bulunmaktadir.

Badimsiz Boliimlerin Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmazlar Panorama Plus Eskisehir igerisinde konumlu olup, dubleks
mesken/meskenlerin i¢ 6zellikleri asadida vurgulanmistir;

Oda ve salon hacimlerinde zemin laminant parke, duvarlan saten boya ve tavanlan asma
tavan seklindedir. Tagsinmazlarin islak hacimlerinde zemin karo seramik, duvarlar fayans ve
mermer kaplama, tavanlari PVC asma tavan seklinde olup, banyo hacminde kivet,
dusakabin, Hilton lavabo ve klozet bulunmaktadir. Tasinmazlann mutfak hacimlerinde
mermerit mutfak tezgahi, lake kapakl mutfak dolabi ve ankastre mutfak armaturleri
bulunmaktadir. Tasinmazlarnn giris kapilari ahsap gérinimli celik kapi, i¢ kapilari Amerikan
panel ve pencereleri aliminyum PVC dograma seklindedir. Tasinmazlarin isinma gsekli
merkezi sistem kaloriferlidir. Tasinmazlardan dubleks mesken olanlarin katlar arasi
sirklilasyonunu saglayan merdiven gelik konstriiksiyon Uzeri ahsap kaplama seklindedir.

S6z konusu tasinmazlar ekspertiz tarihi itibariyle bos durumda olup, malzeme ve isgilik
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: ERA GAYRIMENKUL: 0 (222) 224 24 21
Dederleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede konumlu site icerisinde yer alan, 4+1

formunda, 240 m2 daire 1.100.000,-TL bedel ile satihk oldugu 06grenilmistir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarlik ile alinabilecedi disuntlmektedir. Emsal
tasinmaz konum olarak avantajli durumda olup negatif yonde %15 konum diizeltmesi
yapilmistir.
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BIRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

240m?2

4.583,-TL/m?2

4.123,-TL/m?2

3.505,-TL/m?2

EMSAL 2: ATASOY GAYRIMENKUL: 0 (222) 224 24 21
Dederleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede konumlu site icerisinde yer alan, 4+1

formunda, 200 m2 daire 780.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis bedeli lizerinden %5 pazarlik ile alinabilecegdi dislntlmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

3.900,-TL/m?2
3.510,-TL/m?2

200m=2

EMSAL 3: TURYAP: 0 (222) 226 26 34
Degerleme konusu tasinmazlara yakin boélgede konumlu site igerisinde yer alan, 4+1

formunda, 185 m2 daire 820.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile alinabilecedi dusunitlmektedir. Emsal tasinmaz
konum olarak avantajli durumda olup negatif yénde %10 konum dlzeltmesi yapiimistir.

BIRIM SATIS DEGERI 4.432,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 185m2 3.989,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 3.590,-TL/m?2

EMSAL 4: SAHININDEN: 0 (532) 789 37 53
Dederleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede konumlu site igerisinde yer alan, 4+1

formunda, 200 m2 daire 695.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis bedeli lGzerinden %10 pazarlik ile alinabilecedi dislnidlmektedir. Emsal tasinmaz
konum olarak dezavantajli durumda olup pozitif ydonde %15 konum dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

200m=2

3.475,-TL/m?2

3.127,-TL/m?2

3.596,-TL/m?2

EMSAL 5: BABIL CITY GAYRIMENKUL: 0 (530) 302 98 71
Dederleme konusu tasinmazlara yakin bolgede konumlu site icerisinde yer alan, 2+1

formunda, 122 m?2 daire 550.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis bedeli Uzerinden %10 pazarlk ile alinabilecedi dislnilmektedir. Emsal tasinmaz
konum olarak avantajli durumda olup negatif yonde %10 konum dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

122m?2

4.508,-TL/m?

4.057,-TL/m?2

3.651,-TL/m?2

EMSAL 6: GUME INSAAT: 0 (222) 232 01 02
Dederleme konusu tasinmazlara yakin bodlgede konumlu site igerisinde yer alan, 2+1

formunda, 95 m2 daire 355.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis bedeli tizerinden %10 pazarlik ile alinabilecegi distnulmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

122m?2

3.736,-TL/m?2

3.363,-TL/m?2
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EMSAL 7: TUMSEK GAYRIMENKUL: 0 (544) 569 09 44
Dederleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede konumlu site icerisinde yer alan, 3+1

formunda, 110 m2 daire 370.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis bedeli tizerinden %10 pazarlik ile alinabilecegi distnulmektedir.
| BIRiM SATIS DEGERi 110m2 | 3.363,-TL/m2 |

KIRALIK KONUT EMSALLERI:

EMSAL 1: EMPA GAYRIMENKUL: 0 (541) 226 54 00
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Panorama Plus, 5. Normal katta konumlu, 3+1
formunda, 164 m2 daire 2.250,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRiM KiRA DEGERi | 164 m2 |13, TL/m?/ay

EMSAL 2: SAHIBINDEN: 0 (535) 852 89 25
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Panorama Plus sitesi icinde konumlu, 3+1
formunda, 135 m2 daire 2.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRIM KiRA DEGERI 135 m? \ 14, TL/m2/ay

EMSAL 3: SAHIBINDEN: 0 (545) 226 42 26
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundudgu Panorama Plus sitesi icinde konumlu, 3+1
formunda, 150 m2 daire 2.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRIM KiRA DEGERI 150 m? \ 13, TL/m2/ay

EMSAL 4: SAHIBINDEN: 0 (534 616 06 62
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundudgu Panorama Plus sitesi icinde konumlu, 3+1
formunda, 150 m2 daire 2.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

| BiRIM KiRA DEGERI 150 m2 |13, TL/m?/ay

SATILIK DUKKAN EMSALLERI:

Not : Emsal diukkan tasinmazlarin zemin kat birim dederi hesaplanirken faydali alan hesabi
kullanilmis olup, bodrum ve cati kati 1/4, asma kat Y2 oraninda dikkate alinmistir.

EMSAL 1: BARTU INSAAT EMLAK: 0 (541) 466 26 26

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede ayni cadde lzerinde konumlu, 100 m2
giris, 40 m2 depo olmak lzere toplamda 140m2 kullanim alanli dikkan vasifli tasinmaz
880.000,-TL'ye satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 110 m2 |8.000,-TL/m? \

EMSAL 2: LIDER EMLAK: 0 (222) 225 44 44

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ayni cadde Uzerinde konumlu, 110 m2
giris, 90 m2 depo olmak Uzere toplamda 200 m2 kullanim alanl dikkan vasifli tasinmaz
1.250.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile
alinabilecegdi dislinilmektedir. Emsal tasinmaz konum olarak avantajli durumda olup negatif
yonde %5 konum dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI ] 9.398,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 133 m2 |8.459,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 8.036,-TL/m?
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EMSAL 3: BEGITER GRUP: 0 (222) 340 70 74

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede ayni cadde lzerinde konumlu, 350 m2
giris, 325 m2 depo olmak lizere toplamda 675 m2 kullanim alanli dikkan vasifii tasinmaz
3.000.000,-TL'ye satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %5 pazarlik ile
alinabilecedi dustnulmektedir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup
pozitif ydénde %5 konum dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 6.960,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 431 m2 |6.612,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 7.934,-TL/m2

EMSAL 4: HEVES EMLAK: 0 (222) 33580 70
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ayni cadde (izerinde konumlu, 170 m2
giris, 170 m2 depo olmak Uzere toplamda 340 m2 kullanim alanl dikkan vasifli tasinmaz
1.300.000,-TL'ye satihktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %5 pazarlk ile
alinabilecedi dislinidlmektedir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup
pozitif yénde %40 konum dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI ] 6.103,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 213 m2 |5.798,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 8.117,-TL/m?

KIRALIK KONUT EMSALLERI:

EMSAL 1: BEGITER GRUP: 0 (222) 340 70 74

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ayni cadde (izerinde konumlu, 350 m2
giris, 325 m2 depo olmak Uzere toplamda 675 m2 kullanim alanl dikkan vasifli tasinmaz
15.000,-TL'ye kiraliktir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup pozitif
yonde %5 konum diizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KiRA DEGERI
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

34,80-TL/m?2/ay
38,28-TL/m2/ay

431 m?2

EMSAL 2: TURYAP ODUNPAZARI: 0 (222) 226 07 07
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ayni cadde Uzerinde konumlu, 147 m2
kullanim alanli dikkan vasifh tasinmaz 8.000,-TL'ye kiraliktir. Emsal tasinmaz konum olarak
avantajli durumda olup negatif yonde %30 konum dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 54,42-TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 38,09-TL/m2/ay

147 m2

EMSAL 3: BOSS GAYRIMENKUL: 0 (222) 323 15 55

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede konumlu, 1000 m2 giris, 1000 m?2
asma kat olmak Uzere toplamda 2000 m2 kullanim alanh dikkan vasifi tasinmaz 59.000,-
TL'ye kiraliktir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup pozitif yénde %5
konum dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

39,30-TL/m?2/ay
37,40-TL/m?2/ay

1500 m?

EMSAL 4: PRODO GAYRIMENKUL: 0 (222) 225 11 22

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede konumlu, 473 m2 kullanim alanli
dikkan vasifli tasinmaz 35.000,-TL'ye kiraliktir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli
durumda olup pozitif yéonde %50 konum dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI
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EMSAL 5: ERA GAYRIMENKUL: 0 (222) 224 24 21

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede konumlu, 200 m2 giris, 200 m2 depo
olmak Uzere toplamda 400 m2 kullanim alanli dikkan vasifli tasinmaz 17.000,-TL'ye
kirahktir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup pozitif yénde %45
konum dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 250 m2 | .68:00-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 37,40-TL/m2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde ve yakin
konumda yer alan benzer yas ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus site igerisinde
konumlu liks konut emsalleri ile yine dederleme konusu dikkan nitelikli tagsinmaz ile benzer
Ozelliklere sahip dikkan emsalleri elde edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri, pazarlik
paylari, olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z o©ninde bulundurularak serefiye dlzeltmeleri
yapilmistir.

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,
o Kat miulkiyetli olmalan,

e Kapali otoparkin olmasi,

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

Olumsuz Etkenler:
e Bodlgedeki tek bliylk konut projesi olmasi nedeni ile halkin mesafeli yaklasmasi,

e Residence yasami hakkinda halkta var olan “aidatlan karsilamakta zorlanirnm”
korkusu,
e Sehir merkezine mesafeli olmasi.

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yilksek
dederle sonuclanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli
kullanim dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli
alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorulann kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullan ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Konut ve Is Yeri (AVM)”
oldugu disunitlmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler \

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yéontemler \

Yapilan degerleme caligmalarinda dort farkh deger yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”,
“Maliyet Yaklagimi” 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 miulk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislanyla
karsilastirihr. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda milkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkulin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
buglinkt dederini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yilik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétirii bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine
getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile
gelistirilecegi dusunllerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin
gelistiriimesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden
disulerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlarn da hesaba katilarak kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulin buglnkt dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6nine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkuliin buglinkil yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip
oldugu herhangi bir cikar veya kazang 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 agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir
sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir degeri 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 mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin
girisimci yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinln yer aldidi
sektérin mevcut durumu ve gelecede yodnelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi
s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek
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firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin 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 bugtink deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer Ozellikler tagiyan satisa/kiraya arz edilmis
olan gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Y&ntemi
birlikte kullaniimistir.

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. Dedgerlemeye konu tasinmazlarin yakin bolgesinde konu emsallere bire bir emsal
bulunamamis bu kapsamda bélgedeki nitelikli ve ekseri site igerisinde yer alan Illks
konutlarin satis fiyatlarni baz alinmistir. Ayrica bélgede genellikle 4+1 formunda ve blyulk
alanlh tasinmazlarin bulunmasi nedeniyle genellikle bu formdaki tasinamaz emsalleri dikkate
alinmis dider tasinmazlar bu emsallere gére konum, cephe vb. 6zellikleri gz 6nline alinarak
dizeltmeler yapilmistir. Dikkan nitelikli tasinmazlarda ise tasinmazlarin faydali alanlan goz
onlinde bulundurularak zemin kata indirgenmeleri yapilmis ve zemin kat dederi (izerinden
emsal karsilastinlmasi yapilmistir. Yapilan piyasa arastirmasi neticesinde ilke genelindeki
ekonomik kosullar, faiz ve doéviz kuru gibi etkenler nedeniyle son 6 ay igerisinde konut
piyasasinda satis ve durgunlugun oldudgu ve %5 - %10 arasinda fiyatlarin distigl
gozlemlenmistir. Dedgerlemeye konu AVM nitelikli tasinmazin konumlu oldugu vyakin
cevresinde benzer nitelikte tasinmazin bulunmasi konu tasinmaza ayn bir gerefiye
ylklemekte olup mevcut durumda gecen yila gore kismi bir artisin oldugu yapilan piyasa
arastirmasi sonucu kanaati olusmustur.

Sonug itibariyle emsaller icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri géz
onlnde bulundurularak serefiye dlizeltmesi sonucu;

> Meskenlerin kat, kattaki konum ve cepheleri dikkate alinarak birim dederlerinin
2.100,-TL/m2 ila 3.360,-TL/m?2,

> Aligveris merkezi nitelikli tasinmazin ise 4.650,-TL/m2 civarinda dedisen fiyatlarla
satisinin gergeklesebilecedi kanaatine variimistir. Taginmazlarin yasal kullanim alani
Gzerinden birim satis dederi belirlenerek emsal karsilastirma yontemine gére KDV

Haric toplam satis dederi 10.642.272,-TL olarak hesaplanmistir.

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

Degderleme konusu taginmazlarin niteligi ve kullanim amaci g6z éniinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
Konu tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalarda konumlu dikkan ve

meskenlerin kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina igindeki konumlar, daire tipleri ve
dikkanlarda cephe ve reklam kabiliyetine gore dedisiklik gosterdigi ve;
» Mesken nitelikli tasinmazlarin aylik kira bedellerinin 10 - 14,-TL/m?2-ay,
» AVM nitelikli tasinmazin aylik kira bedelinin 22 - 25,-TL/m?2/ay,
olabilecedi kanaatine varnlmistir.
Bdlgede ticari amagli gayrimenkuller igin brit kira garpani 16-19 yil olarak, meskenler
icin de 20-22 vyil olarak belirlenmis ve gelir indirgeme yaklasimina gére toplam degeri

10.246.968,-TL olarak hesaplanmistir.
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar kat mdulkiyeti kurulmus parsel Uzerinde 4 adet
binadaki 12 adet bagimsiz bolumi kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi
kullanilmamustir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar kat mdulkiyeti kurulmus parsel Uzerinde 4 adet
binadaki 12 adet badimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle Gelistirme Yontemi
kullanilmamistir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller UGzerinde herhangi bir hukuki sorun
bulunmamaktadir.

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

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Degerleme islemi
kat miulkiyeti kurulmus binalardaki 12 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 bélinmiuis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yoéntemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonucglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amacla 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 Yontemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden 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 tagsinmazlarin
glinimuz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV haric pesin satis
dederi 10.445.000,- TL olarak belirlenmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TOPLAM SATIS

DEGERI (KDV HARI(C) 10.642.272,- TL

DIREKT GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE TOPLAM SATIS

DEGERI (KDV HARIC) 10.246.968,- TL

10.444.620,-TL

UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV HARIC) ) e A
.445.000,

UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV DAHIL) 10.549.450,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Rapor icerisinde 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, Dubleks Mesken,
Dikkan ve Alisveris Merkezi” niteliklidirler. Tasinmazlar onaylh mimari projeleri ile
uyumludur. Tasinmazlara ait yapl kullanma izin belgeleri bulunmakta olup, kat miulkiyeti
tesis edilmistir. Tasinmazlar icin 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
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina gore “Mesken, Dubleks Mesken,
Dikkan ve Alsveris Merkezi” niteliklidirler. Mahallindeki kullanim amacglan ile tapu sicil
kayitlari uyumludur.

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

Bu sebeplerle GYO portféyliinde "Mesken, Dubleks Mesken ve Alisveris Merkezi
olarak bulundurulmalarinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu
kanaatine vanlmistir.

"

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

Firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis ve isbu degerleme raporunun konusu
tasinmazlanin da iginde yer aldigi “11 Adet Mesken ve 1 Adet Alisveris Merkezi olmak
Uzere” toplam 12 bagimsiz bélime yonelik olarak diizenlenen dederleme raporuna iliskin
bilgiler asadidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-11 19.12.2016 21.846.000,-TL
2017-HALKGYO-16 28.12.2017 12.210.000,-TL
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BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi’‘ne ait olan Eskisehir ili, Odunpazari
ilcesi, Osmangazi mahallesi, 13124 ada, 1 parselde kayitl "6 Dubleks Mesken, 5 Mesken
ve 1 AVM” olmak lizere 12 adet bagimsiz boliimiin rapor tarihindeki dederinin;
tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaclar, konumlari, yaslar, fiziki ve mimari 0Ozellikleri,
alanlarn, ginimiz ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis ve kira bedelleri
g6z 6nlinde bulundurularak;

KDV HARIC TOPLAM PiYASA (PAZAR) DEGERI : 10.445.000,-TL

(ONMILYONDORTYUZKIRKBESBINTURKLIRASI)

KDV DAHIiL TOPLAM PiYASA (PAZAR) DEGERI (%1):.10.549.450,-TL

(ONMILYONBESYUZKIRKDOKUZBINDORTYUZELLITURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degerleri;
Dederlemeye konu tasinmaz 4-A yapi sinifi grubuna dahil oldugu dederlendiriimekte

olup 26 Nisan 2018 tarih ve 30403 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Mimarlk ve
Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapr Yaklagik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig’ e gore 1.642,-TL olarak alinmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 5,2609 TL 1 EURO: 6,0280 TL Satis; 1 USD: 5,2704 TL 1 EURO: 6,0388 TL

isbu 2018-HALKGYO-13 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.’nin talebi lzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2018
(Ekspertiz tarihi: 26.12.2018)

Saygillarimizla,

A ARTIBIiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S
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