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Degerleme Konusu ve
Kapsarm

Tapuda; Eskisehir ili, Odunpazan ilgesi ve Osmangazi Mahallesi, 13124 Ada

| Ahsveris Merkezi” nitelikli tasinmazlarin piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirasi
| cinsinden tespiti.

1 nolu parselde bulunan “A Blek 63 Nolu Mesken, A Blok 85 Nolu Mesken,
B Blok 12 Nolu Dubleks Mesken, B Blok 13 Nolu Dubleks Mesken, B Blok 14
Nolu Dubleks Mesken, C Blok 15 Nelu Dubleks Mesken,D Blok 1 nolu

A |5 bu rapor, Otuz {20) sayfadan slusmaktadir ve ekleriyle bir bintndir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasas) Kurulw'nun |I-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hdkGmler) fle bu teblif ekinde yer alan "Degerleme Raporiannda Bulunmas:
Gereken Asgarl Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddes| ikincl fikras: kapsaminds hazitfanmigur.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danig
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EEEHQP_E i ik Gayrimanikul Yatinm Oriakhin A5
YONETICi OZETi

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2019-1115 / 31.12.2019

Bu rapor, musteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda
TR glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati
¥e Rapsami kapsaminda kullanilmak (zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.
Osmangazi Mahallesi Sehit Raif Ozglir Sokak Panaroma Plus Evleri A Blok
No:2A /63 - 65, No:2B /12 -13 - 14, No:2C/15, No: 331

Odunpazar|/ Eskisehir
Eskisehir ili, Odunpazan llcesi ve E)smangazi Mahallesi, 13124 Ada 1 nolu
parselde bulunan “A Blok 63 Nolu Mesken, , A Blok 65 Nolu Mesken, B Blok 12
Tapu Kayit Bilgisi Nolu Dubleks Mesken, B Blok 13 Nolu Dubleks Mesken, B Blok 14 Nolu
Dubleks Mesken, C Blok 15 Nolu Dubleks Mesken, D Blok 1 nolu Alisveris
Merkezi” vasifli tasinmazlar.
Halihazirda A Blok 63- 65 nolu taginmazlar nitelikleri mesken olmasina ragmen
Fiili Kullanimi mahallen dubleks mesken, B Blok 12-13-14 , C Blok 15 nolu tasinmazlar
(Mevecut Durumu) dubleks mesken, D blok 1 numarali tasinmaz ise alisveris merkezi — market
olarak kullanilmaktadirlar.

Degerleme Konusu

Tasinmazin Acik
‘Adresi

56z konusu tasinmaz ile ilgili Odunpazar Belediyesi imar Midurltgiinde
yapilan arastirmada, Odunpazari iigesi ve Osmangazi Mahallesi, 13124 Ada 1
imar Durumu nolu parselin “2007 onay tarihli 1/1000 &lcekli uygulama imar planinda
“E:1.60 Hmax:Serbest, Konut ve Ticaret” igerisinde, ayrik nizam, yapilasma
kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir. (Yapilasma sartlari icin proje esastir.)

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zahit, tutanalk,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kayd| bulunmamaktadir.

Bivacs Daderi 8.255.000,00 TL
y g e S
(Sekiz Milyon iki Yiiz Elli Bes Bin Tiirk Lirasi )

%18 KDV Dahil 9.740.900,00 TL

Piyasa Degeri (Dokuz Milyon Yedi Yiiz Kirk Bin Dokuz Yiiz Tiirk Lirasi )
Tasinmaz, yerinde gorilmUs, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamustir.

Raporu Ali MERTLER — 5PK Lisans No: 404684

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

SUC:;:J:?.LU Deperlems Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi or Tarihi ve Rapor Numaras
Stz kanusu islemin degerleme ¢alismalan 16.12.2019 itibariyle baslanmis 26.12.2019 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 31.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1115
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Pegerlemenin Amac

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakii§ AS.nin talebi {izerine; Odunpazan ligesi ve
Osmangazi Mahallesl, 13124 Ada 1 nolu parsal sayili ana gayrimenkul niteligi “A Blok 63 Nolu
Mesken, A Blok 65 Nolu Mesken, B Biok 12 Nolu Dubleks Mesken, B Blok 13 Nolu Dubleks
Mesken, B Blok 14 Nolu Dubleks Mesken, C Blok 15 Nolu Dubleks Mesken, D Blok 16 nolu
Alisveris Merkezl” olan tasinmazlara ait pivasa degerlerinin tespitine ydnelik hazirlanan
Gayrirnenku! Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amacl, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Ozere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz({larjin yilsonu deger tespiti amacyla glincel piyasa ve kira
deferlerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.2 Rapor Kepsami (SPK Mevzua min lup Olmadii

Bu Rapor, Sermaye Pivasas: Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblif” hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasosinda gayrimenkul degerlerne faaliyeti; sermaye piyasas; mevzuating
tabi ortak ortakhklor, ihracolar ve sermaye pliyasast kurumlarinem, sermaye piyasas: mevzual
kopsarmndaki  islemlerine  konu olan  goyrimenkullerinin,  gayrimenkul  projelerinin veya
gayrimenkullere badgh hak ve faydalarin belll bir tarilteki muhteme! degjerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme stondartlan gergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifode eder.” kapsaminda hazirlanmigor.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarast
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Damismanlik AS.
arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ali MERTLER tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha dnce rapor hazirlanmamistir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Defierleme va Damismanhk A.S. zayfa 6|30
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SERLEME

2. DEGERLEME SIRKET] [KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI)} TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (zere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizs Sok. 1/10 Gankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Sermaye Pivasasi
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayih teblii uyarnca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alnmuistir,
Sirketimiz ayrica, 8ankacihk Dlzenleme ve Denetleme Kurulu tarsfindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari lle bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmet] verme yetkisi almistir,

Sermaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil x 256696

Telefon } 0312 457 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netad.com.tr  www.netgd.com.ir

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi {Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvan : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Sirket Adres] Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci : Mugterilerine ve hissedarlarina sGrekli katma deger yaratmak, GYO
sektbriinln gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 8lgekte saygin bir kurum haline gelmel.
Sermayesi : 928.000.000,-TL

Halka Acikhik  : % 28

Telefon : 0216600 1000

E-Posta : info@halkgvo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamaiar

is bu rapor, misteri talebine istinaden Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi ve Osmangazi Mahallesi,
13124 Ada 1 nolu parsel Gzerinde mevcut “A Blok 63 Nalu Mesken, , A Blok 65 Nolu Mesken, B Blok
12 Nolu Dubleks Mesken, B Blok 13 Nolu Dubleks Masken, B Blok 14 Nolu Dubleks Mesken, £ Blok 15
Nolu Dubleks Mesken, D Blok 1 Neiu Aligveris merkezi” piyasa sats ve kira degerinin Tlrk Liras:
cinsinden tespitine iligkin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirflama getirilmemistir,

2.4 Isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsarminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini
taiep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzah
sekilde teslim edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanbk A5, b 5avyfa 7]30
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz, Eskisehir Ili, Odunpazan llcesi ve Osmangazi Mahallesi, 13124 Ada
1 nolu parselde {izerinde bulunan , A Blok 63 Nolu Mesken, A Blok 65 Nolu Mesken, , B Blok 12
Nolu Dubleks Mesken, B Blok 13 Nolu Dubleks Mesken, 8 Blok 14 Nolu Dubieks Mesken, C Blok
15 Nolu Dubieks Mesken, D Biok 1 Nolu alisveris Merkezidir,

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden ofan Basin Sehitleri Caddesinin kuzey paralelinde Sht.
Raif Ozgiir Sokak Uzerinde 9811,21 m?® ylzélcime sship arsa Ozerine kurulmustur. Carsi
meydanina yaklagik 3 km mesafededir. Yakin gevresinde bilinen baz noktalar su sekildedir:
Thlomsas, Eskisehir Tren Gar, Orhangazi Ortackuly, Ahmet Kanath Anadolu Lisesi
bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul yaklagik olarak Eskisehir merkeze 3 km mesafede konumludur. Béigede
yapilasma orta-Gist seviyede olup, biyiik coBunlugu konut + ticari yapilarindan olusmaktadir.
Genel ulagim toplu tagima araglan ve Gzel araglarla saglanabilmektedir.

Net Kurumszl Gayrimenkul Degerleme v Damigmanhk A5, Sayfn 8]30
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Koordinatlar
Enlem: 39.770794 Bovlam: 30.486419(A)

Enlem: 39.770924 Boyiam: 30.485723(B-C)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. Savfa 9|30



3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitla
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: Eskisehir - Odunpazar

MAHALLE — KOY - MEVKI

: Osmangazi Mahallesi

CILT - SAYFA NO : TABLO-1
ADA - PP:RSEL +13124-1
yUzOLcOM :9811,21 m?
TASINMAZ NITELIG] : TABLO-1
TASINMAZ ID : TABLO-1

- A BLOK ONDOKUZ KATLI BETONARME APARTMAN , B
A TRSIAZNTELL | B o

iKi KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI

BLOK-KAT-XONUM s TABLO-1
ARSA PAY/PAYDA s TABLO-1

- : : R ' I im
MALIK - HiSSE HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG| ANON

SIRKETI.....{1/1) ( MUSTEREK )

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE

:30.12.2014 — 33504 {Kat rtifaki tesisi ) (MUSTEREK)

Tapu Bilgileri ( TABLO-1)
BLOK | KAT | BBNO NITELiK Zemin No | CiLT | SAYFA | ARSAPAY /PAYDA UAVT
A 16 53 MESKEN 87586780 | 37 | 3632 | 11289/9811%1 2825539014
A 17 65 MESKEN g7sgered | 37 | 3634 | mios/esu 1561678028
B 7 12 | DUBLEKSMESKEN | 87586809 | 37 | 3647 | 15369/981121 3007630084
B 1| B DUBLEKS MESKEN | 87586810 | 37 |r3548 15952/981121 1088893498
B 8 14 | DUBLEKSMESKEN | g7sgeg3 | 37 | 3649 | 15159/981121 131658797
¢ § 15 | DUBLEKSMESKEN | g7sgesss | 38 | 3667 | 16394/s1121 3105726289
D |BszEMIN| 1 | AUSVERIS MERKEZI | 87586835 £ 3671 | 90263/981121 1546030089
- Savli= 10|30
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takvidat veya Devredilmesine liskin Herhangi Bir Simirlama

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MiidirlGgd TKGM Portal Gizerinden 22.10.2015 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gore taginmazlar izerinde miisterek olarak asagidaki takyidatlar bulunmaktadir,

irtifalk:

Tapu kayitlan dzerinde misterek olarak herhangi bir irtifak hakk bulunmamaktadir.

Rehin:

Tapu kayitlan Gizerinde miisterek clarak herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Beyan:

= Km ne cevrilmistir. {15.12.2015 / 36323) (MUsterek alarak)

= Yonetim Plani Degisikligi: 24.02.2015 (25.02.2015 / 4933) (Misterek olarak)

erh: i

e 180.000 TL bedel karsihinda kira sdzlesmesi vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine 06/08/2015
tarihinden itibaren baslamak Gzere yillik 18.000 TL ,toplam 180.000 TL bedelle 10 yil sire ile
kira serhi vardir. { 11.12.2015-26047)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilhik dbnemde gerceklesen alim satim
islemnlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen defisiklikier, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Stz kanusu tasinmazlar igin san 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi olmamistir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna liskin Bilgiler

Odunpazar Belediyesi imar ve sehircilik midiriiglinde yapilan arastirma ve alinan pafta ve plan
notiarina gore Eskisehir ili, Odunpazan licesi ve Osmangazi Mahallesi, 13124 Ada 1 nolu parselin
“2007 onay tarihii 1/1000 &lcekli uygulama imar planinda "E:1,60, Hmax: Serbest, Konut +
Ticaret" igerisinde, ayrik nizam, yapilagma kosullarina sahip oldugu &grenilmistir, (Yapilasma
sartiar icin proje esastir.) imar Cap belgesi ve plan notu rapor eklerinde sunulmustur.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkul igin Odunpazan Belediyesi imar servisinde yapian evrak incelemeleri ve

stiahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadi@ gorilmastir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yagpilmi

insaat veya Hasilat Paylasimi Stizlesmeleri Wb.) iliskin Bilgiler

Stz konusu parsel Gzerinde bulunan tasinmaziardan D blok 1 nolu bagimsiz blim igin
11.12.2015 tarih 36047 yevmiye numarah Migros Ticaret As. lehine 06.08.2015 tarihinden
itibaren senelik 18.000 TL olmak lOzere toplam 120.000 TL bedelli 10 vil sireli kira stzlesmesi
bulunmaktadr. ‘

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanna,
Yapi_Kullamm_lzinlerine iliskin Bilgileri_lle ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gerekli Tiim

izinlerin Alimip Alinmadifina ve Yasal GereKliligi Olan Belgelerin Tam ve Dafru Olarak Mevcut
ol madifi H da Bil

Rapora konu tasinmazlar lgin mevzuat uyartinca alinmas: gereken izinkerin alindif ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmiistir.

Yenl Yap: Ruhsati : 18.07.2013 tarih ve 20130846 nolu ruhsat A Blok 66 adei mesken, ortak
alanlar dahil olmak lzere 16721,45 m? kapali alan toplam 66 adet bagimsiz balim icin yol kotu

alt 1, yvol kotu Gstl 19 toplam 20 kat igin verilmistir.

— ey q
1' 14
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Yeni Yapi Ruhsati : 19.07.2013 tarih ve 20130847 nolu ruhsat B Blok 15 adet mesken, 2 adet is
yeri, ortak alaniar dahil olmak izere 5089,62 m’ kapal alan toplam 17 adet bagimsiz b&ldm igin
yol kotu alt 1, yol kotu Gstl 8 toplam 9 kat icin verilmistir,

Yeni Yapi Ruhsats : 19.07.2013 tarih ve 20130849 nalu ruhsat € Blok 16 adet mesken, 2 dikkan,
ortak alanlar dahil olmak lizere 4424,98 m? kapal alan toplam 18 adet bagimsiz bélim igin yol
kotu alti 1, yol kotu (st 8 toplam 3 kat icin verilmistir.

isim Degisikligi Ruhsat : 19.07.2013 tarih 20130848 nolu ruhsat D blok 1 adet alisveris merkezi
icin ortak alanlar dahil ocimak Ozere 1082,35 m2 kapah alan 1 adet bagimsiz balim igin yol kotu
ain 1, yol kotu Gsti 1 toplam 2 kat igin veriimistir.

Yap; Kullanim izin Belgesi : 02.11.2015 tarih ve 20150954 nolu A Blok 66 adet mesken, ortak
alanlar dahil olmak {izere 16721,45 m? kapali z2lan toplam 66 adet bagimsiz bélim icin vol kotu
alti 1, yal kotu st 19 toplam 20 kat igin verilmistir.

Yapi Kullanim lzin Belgesi : 02.11.2015 tarih ve 20150555 nolu B Blok 15 adet mesken, 2 adet is
yeri, ortak alanlar dzahil olmak lzere 5089,62 m? kapali alan toplam 17 adet bagimsiz béldm icin
yol kotu alti 1, yol kotu {istii 8 toplam 9 kat icin verilmistir.

Yapi Kullanim |zin Eglggg] :02.11.2015 tarih ve 20150956 nolu € Blok 16 adet mesken, 2 dlkkan,
ortak alanlar dahil olmak Gzere 4424,98 m* kapal alan toplam 18 adet bagimsiz b8lim icin yol
kotu alti 1, yol kotu Gstl 8 toplam S kat igin verilmistir.

Yapi Kullanim izin Belgesi : 28.08.2015 tarih ve 20150789 nolu D biok 1 adet alisveris merkezi igin
ortak alanlar dahil olmak Gzere 10B2,35 m2 kapal alan 1 adet bagimsiz bolim igin yol kotu altl
1, val kotu fistii 1 toplam 2 kat icin verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler | ili Olarak i
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi tim Kurul ret Unvan i vh.
ve Defierlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Stz konusu parsel {izerindeki yap, 35/3598 ticaret sicil nalu Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklii
A.5. tarafindan denetime tabi tutulmustur.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeve iliskin detavh bilgi ve

lanlarin ve s&z ko deferin amen_mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bi
rojenin uygulanmas! durumunda bulunacak deger li olabilec iliskin acik
Sz konusu parsel dzerinde cins degisikligi yapilmis, yap kullanma izin belgesine sahip kat
miilkiyetine gegmis 101 adet ayni tip ve ayni nitelikte bagimsiz béllim ve 1 adet ahsveris merkezi
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmazlar icerisinden tarafimiza iletilenler igin hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeve ve yasal evraklara dair yapilmustir. Farkl bir proje deferlemesi
yapilmarmstir,

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimiiligi ile Tigili ana gayrimenkuide gerekli sistemlerin mevecut oldugu
stizlll olarak beyan edilmig B enerji performansina sahip enerji belgeler bulunmakia olup, ekler
bolimiinde sunulmustur.

F

Mzt Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanhk A5, Ez2yfa 12|30



h BIHALKC YO

g GERLELE ot Gt rrmiit Yo Crlak A%

4. GAYRIMENKULUN FiZiKi 6ZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullamian Veriler

Eskisehir Ic Anadolu Bblgesi'nin kuzeybat yéniinde bulunan Eskisehir, orman ve steplerin
arasinda kalmaktadir. Eskisehir tarihi ginlimiizden ylzyillar 8ncesine, M.G. 14. ylzyila
dayanmaktadir. Cok eski bir yerlesim yeri olan bu sehir, o caglarda Hitit medeniyetinin merkez
konumundadir. M.O. 12. yiizyilda ise Frigler Anadolu’ya girerek genis bir yayilma gistermis ve o
donemierde “Dorylaeun” adiyla amian Eskisehir'in de icinde bulundufu birgok sehri fethederek
genis bir kralik kurmuslardir. Sonrasinda ise Eskisehir; Lidyallar, Persler, Makedoniar ve
Romahlar gibi biyGk medeniyetiere ev sahiplifi yapmustir, Eskisehir tarihinde Tirkierle ilk
bulusma ise Selcuklular zamaninda olmustur. Selguklular ile Haghlar arasinda yapilan savaslara
sahne olan sehir, 1074 yiinda Selguklularin egemenlifine gecmistir. Selcuklulariz birlikte
“Sultanénd” olarak anilmaya baslanan Eskisehir; glinimiizde Selcuklu ddnemine ait pek cok eseri
binyesinde barindirmaktadir. Eskisehir tarihini inceledigimizde bu sehir, yeryiiziinde yizyillarca
hiikiim siren Osmanh Imparatorlugu’nun baslangic noktas: konumundadir, Zira 1298 yiinda
Gsman Bey, ucbeyi olduktan sonra ilk olarak Eskisehir'i, sonrasinda Inénli, Seyitzazi ve Sivrihisar’s
topraklarina katarak o biylik imparatorlugun temelini atar. Sonrasinda imparatorlukla beraber
sehir de biyiik gelisme gostermis, bircok tarihi olaya ve killtiire taniklik etmistir. Ayrica 1854
yiinda buharl lokomotif ve vagon tamiri amaciyla Almanlar tarafindan kurulan ve “Anadolu
Osmanl Kumpanyas” ad verilen bir atélye; giiniimizde “Tilomsas” adi verilen, rayh sistem ve
demiryalu araglar ile ilgili tim onanim ve bakim calismalarimin yapildigl gelismis bir merkez
olacak, cumhuriyet tarihinin ilklerl bu yapi blinyesinde meydana gelecektir. Eskisehir, Tiirk tarihi
acisindan Kurtulus Savas’nda da &nemli bir role sahiptir. Eskisehir tarihi, Kurtulus Savas
déneminde yapilan bes &nemli meydan muharebesinin (glne sahit olmustur. 20 Temmuz
1921'de Yunanhlar tarafindan isgal edilen ve bir miiddet Yupan karargahl olan Eskisehir, 30
Agustos 1922'deki BUyilk Taarruzla dismani sehirden gikarmaya baslamis ve 2 Eylil 1522
tarihinde disman isgalinden tamamen kurtulmustur. Eskisehir, cumhuriyetin flanindan sonra,
1925 yilinda il olmustur. Sehir zellikle 195071 yillarin sonlarinda sanayi alaninda biiyiik gelisme
gastermistir. ilk olarak; 1959 yilinda ¢ahsmalarina baslanan ve TCDD'ye ait Tilomsas firmasi
tarafindan Gretilen “ilk Tirk Lokomotifi” gériiciiye ciktiginda takvimler 1961'i gésteriyordur.
Ancak bu tarih, Eskisehir tarihi agisindan ilklerin yasandi@ tek olay almayacaktir. Hemen kisa bir
slire sonra, 29 Ekim 1961 de ilk yerli otomobil alan “Devrim Otomobili” tiretilmistir. 1961 yilinda
Devrim otomobillerinden dort adet Uretilmis ancak yalnizea bir tanesi glniimiize ulasmistir.
Tilomsas'in mize bahgesinde camdan bir garajin iginde muhafaza edilen Devrim otomobili
halen galisir durumdadir. Eskisehir tarini, kékll ve ilklerle dolu gecmise sahip olan bir tarihtir.
GunUmilzde efitim, kiltlr ve sanat alanlannda oldukca gelismis, ki adet senfoni orkestrasi
bulunan ve uluslararas) festivaller yapilan bir diinya sehri haline gelmistir, Her vil dlizenienen
Ulusiararas! Eskisehir Festivali'nde muzik, resim, tiyatro ve sinema gibi sanat dallarinda sergiler
ve gosteriler yamimaktadir. Ayrica Eskisehir, 2013 yilinda Tork Dinyasi KUltGr Baskenti ve
UNESCO Somut Olmayan Kiiltlirel Miras Baskentligl unvanlarina sahiptir.

Eskisehir Nifusu

871.187

| w23
Eskigshi nilusy bir ancaxi wila gore 10 557 artmustr

Eskigehir ndlusu 2018 vilins qore 871,187 dr

By nufus, 434112 erkex ve 437,075 kadingan sugmakladiy -
Yuzdo olansk 58 %49,83 orkek %5017 kadindir "o
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gavrimenkul Pivasasimin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak
eriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Baz Ekonomik Veriler ve i stikl

A Niifus;

Yillara Gére Turkiye Niifus Verileri - TUIK

&3.000.000
52.000.000
B1.000,.000
B0.000.00C

75,000,000
78.000.000
#7.000.000
78.000.000
75.000.000
FL.000.000

73.000.000
2013 2014 2015 2014 017 2018

#2.003.882

Tirkiye'nin nifusu, 2018'de bir énceki yila gdre 1 milyon 193 bin 357 kigl artarak 82 milyon 2 bin
882 kisl oldu. Buna gore, 2017 yili itibariyla 80 mityen 810 bin 525 kisi olan {ilke niifusy, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fivat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan-TUIK

0,3

reak subat Talart Nivan Mays Hartrdr  Temmuzr  Afuslos Eylill Ehim Ko healde

=06 =le=J[]T —w=2012 -—g=30]3

Tiirklye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamiara gére enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 arth. ik enflasyon ise yiizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gére ise 16,81
olarak gerceklesti.
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A GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtigi hasila
2018 yil Gglnch ceyrefiinde bir 6nceki yihn aym ¢eyregine gbre %1,6 artis gosterd]. 2C18
biyimesi %5,2'den %5,3%e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis GSYH bir
oncekl ceyrefe pare %1,1 daraldi.

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yihrun ikinei ceyreginde bir 8nceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azaldi.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila"yi olusturan faaliyetler Incelendiginde; 2012 yilinin ikinci ceyreginde bir
énceki yiiin ayni ceyregine gdre zincirlenmis hacim endeksi clarak; tarim sektorl toplam katma
degeri %3,4 arth, sanayl sektdrl %2,7 ve ingaat sektdrl %127 azaldi Ticaret, ulastirma,
konakiama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektérinin katma
dederl %0,3 azaid,

Tlirkiye, 2018-2020 yillart Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her iig yil icin de 5.5 %
biiyameyi hedeflemektedir. CECD tahminlerine gore, Tlrkive 2015-2025 ddneminde 4.9 %'luk
yilik ortalama bUyiime oramiyla OECD've iiye (lkeler arasindaki en hizll biylyen ekonomilerden

biri alacaktir. (TUIK)
A TR 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;

12

Sah, bz 20 1818 g
L TR 10 VILLIK TARVE 12583 ©

1@

' T [ Sese 14 Nt C13 Tam 1y Exirn 1%

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 vih 2.ceyregivle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulagmugtir, Kasim 2019
itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) <
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2017 itibariyle insaat sektériinfin kliresel ekonomideki pay) ylzde 15 diizeyinde gergeklesirken,
Tlirkiyve'de bu oran yizde 9 diizeyinde. Insaat sektoril, iilke ekonomisinin biylime ivmesi,
hikitmet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunliuklu olarak gelismekte olan
ilkelerde canhhk gdsteriyor. 2025 yihina gelindiginde insaat sektdriiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis {ilkelerde ylizde 10, gelismekte olan lkelerde ise ylzde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tlrkive'de insaat sektorl, konut ve altyap) projelerinin vegunluu nedeniyle hareketli bir
donemden gecti. Yaratty@ katma degerle Glkenin en 6nemli ekonomik sektbrlerinden olan
ingaat; GSYH l¢indeki ylzde 9'luk pays llave olarak dolayll olarak etkiledigi sektdrler ile
ekonomideki payini ylzde 30’a erigtiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; dinyada ve
Tirkiye'de insaat sektdriiniin éntimUzdeki yillarda blyiimeye devam edecegi dngérilimektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insazat sektdrd, genel ekonomi agisindan bir
ncii gosterge olmanm yaninda biiyiimenin itici gliclinG oclusturma zellifini de tasiyor. insaat
sektdrindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore dahz once gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dbnemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek bliylime temposuyla genel
ekonomik biyimeye hem dogrudan hem de dolayll olarak en Snemii katkl yapan sektirlerden
biri oldugu gériiliiyor. insaat sektérd, 2018 figlincl ¢eyrekte ise 2017'nin ayru dénemine kiyasla
yiizde 5,3 daralarak bliylimeyi simrlayan sektdrlerden biri oldu. Tlrk insaat sektériinlin uzun
donemli egitimlerine bakugimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarl sektdrlerden
biri oldugu stylenebilir. Insaat sektdriindeki bilyiime e&ilimi bir bakimz GSYH'nin &ncl
gostergesl durumundadir. Gegtigirniz 16 yil boyunca, Tlrkiye'de insaat sektorl ekonominin
bUylmesine paralel bir genisleme yasamistir. Dlnya 8lgegi ve Ulkemizin potansiyeline
bakiidiginda ise insaat sektbrinlGn uygun konjonktOrde dahz fazla bilyime olanag
bulunialctadir. Sektdr istihdam Gzerinde de oldukca énemli bir etkive sahiptir. Hane haik ile
Devletin nihai tiketim harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektdrleri Gzerinde olumlu etk
yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekll pivasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasycndaki yasanan pozitif disiisle birlikte azals egilimine girmistir,
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekanomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve siok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diigils
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistin.  Bunun vyani sira 2019 wili yabanciya
gayrimenkul satisinda &zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faltérler

Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen slirede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyen veya smirlayan herhangl bir faktdr olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4 Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 8.811,21 m? ylizdlghmli arsa {izerine A, B, C Bloklan ve 1 adet
alisveris merkezi olmak Gizere, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis ‘Panaroma Plus”
olarak adiandimlms bir yapilardir. Ekspertize konu ana taginmaziardan A Blok orayll mimari
projesi , yap ruhsat belgesi, yap! kullanma izin belgesine gore A Blok briit: 16721,45 m?, B Blok
briit: 5089,62 m*, C Blok briit: 4424,98 m?, D biok briit: 1082,35 m? kapali alana sahiptir.

Degerlemeye konu taginmazlardan A Blok bedrum kat, zemin kat , 17 normal kat ve ¢ati kati
seklinde, B-C Bloklar bodrum kat, zemin kat, 8 normal kat ve ¢atr katl olarak betonarme yap
tarzinda insa edilmistir. A Blok miisterek bodrum katinda otopark, kapici dairesi ve givenlik
odasi, zemin katinda bina giris holl ve 4 adet mesken, 1.,2.,3.,4.5,.6,,7.,8,,5,,10,,11,,12,,13,,14.
katlarn her birinde 4 adet mesken, 15.,16. ve 17 .katlarin her birinde 2 ser adet mesken almak
izere A Blok toplaminda 66 adet, B - C Blok miisterek bodrum katinda otopark, kapiai dairesi , B-
C Bodrum katinda sifinak, kazan dairesi, bina giris holil, B Blok berum kat + zemin katinda 2 adet
depolu diikkan, 1.,2.,3.,4.,5. katlarin her birinde 2 adet, 6.katta 1 adet mesken, 7.+8. katlarda 2
adet dubleks mesken, 8.kat + catt katinda 2 adet dubleks mesken , C Blok bodrum kat + zemin
katinda 2 adet depolu dikkan, 1.,2.,3.,4. katlarin her birinde 3 er adet mesken, 5.katta 2 adet
mesken ve 5.+6.katlarda 2 adet dubleks mesken olmak iizere B Blok toplaminda 17 adet, C Blok
toplaminda 18 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Binalar misterek olarak giris holl, merdiven
ve sahanliklar mermer plak kapli , duvarlari plastik boyah ve merdiven korkuluklan alliminyum
profil dogramadan imal edilmistir. Binalarin dis cephesi akrilik esash dis cephe bayall, giri
kapilar carmekanh demir dofiramadan imal edilmistir. A Blok icerisinde 2 adet, B ve C Bloklam
icerisinde 1 er adet asansér bulunmaktadir, Taginmazlarin konumlu oldugu site icerisinde ozel
givenlik birimi, ahsveris merkezi, cocuk oyun alani, ylizme havuzu bulunmaktadir. Site girigi Sht.
Raif Ozglr Sokak Gzerinden, bina girisleri site igerisinden, A Blok zemin kat , 8-C blokian
badrum kat seviyesinden saglanmaktadir.

A Bagimsiz Boliimlerin Ozellikieri;

- A Blok 63 Nolu B.B.: Bina girisine gére sol 6n ve yan cephede binanin 16.katinda konumiu
tasinmaz ~147m2 alan icerisinde salon, 2 oda, antre, mutfak, banyc ve 2 balken hacimlerinden
olusmaktadir. Projesi iizerinde belirtilen ~2.90m2 lik teras hacmi alan dl¢lierine dahil edilmemis,
serefiye degeri olarak yansitilmistir.

- A Blok 65 Nolu B.B. : Bina girisine gore sol dn ve yan cephede binanin 17.katinda konumlu
tasinmaz ~78m2 alan icerisinde mutfak, 2 oda, antre, banyo ve 1 balken hacimlerinden
olusmaktadir. Projesi Ozerinde belirtilen ~12.95m2 Jik teras hacmi alan diclilerine dzhil
edilmemis, serefive degeri olarak yansiilmisur,

- B Blok 12 Nolu B.B.: Bina girisine gére sol arka cephede binanin 6.+7.katinda konumlu taginmaz
toplam briit ~162m2 alana sahiptir. 6.Kat alam ~83m2 alan icerisinde 3 oda, hol, 2 banyo,
soyunma odasi, 7.kst alani ~79m2 alan igerisinde mutfak, oda, salon , hol ve we hacimierinden

olugmaktadr,

- B Blok 13 Nolu B.B.: Bina girisine gbre sol 6n cephede binanin 6.47.katinda kanumlu taginmaz
toplam briit ~169m2 alana sahiptir. 6. Kat alan “Mmz,a}gq Eg;[s\inde 3 oda, hol, 2 banyo,
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banyo, soyunma odasi, 7.kat alam ~85m2 alan icerisinde mutfak, salon, hol, balkon, oda ve we
hacimlerinden olusmaktadir.

- B Blok 14 Nolu B.B. : Bina girisine gore sag arka cephede binanin 7.+8katinda konumlu
taginmaz toplam brit ~159m2 alana sahiptir. 7.Kat alani ~81m2 alan icerisinde 3 oda, soyunma
odasy, hol, 2 banyo, 8.kat alamt ~78m2 alan icerisinde mutfak, salon, oda, hol, we hacimlerindan
olusmaktadir.

- C Blok 15 Nolu B.B.: Bina girigine gore sag arka kolda binanin 5.+6.katinda konumlu tasinmaz
toplam briit ~161m2 alanz sahiptir. 5.Kat alani ~83m2 alan icerisinde 3 oda, soyunma odas, hal
ve 2 banyo, 6.kat alam ~78m2 alan icerisinde salon, oda, mutfak, hol ve we hacimlerinden
alusmaldadr,

- D Blok 11 Nolu B.B.: Tasinmazin zemin kat alam 815m2, bodrum kat alam 300m2 olarak
hesaplanmistir. Mahallen yapilan incelemelerinde zeminleri seramik kapl, duvarlar piastik
boyali ve tavanlan spot 1sikll asma tavandir. Katlar arasi gecis merdivenleri mermer plak kapl,
korkuluklan aliminyum profil doframadan imal edilmistir. Degerleme glind itibari ile taginmaz
market olarak aktif sekilde hizmet vermektedir. Tasinmazn on vitrin ve giris kapisi camekanl
aliminyum profil dogramadan imal edilmistir. Girisi Basin Sehitleri Caddesi dzerinden ve zemin
kat seviyesinden saglanmaktadir. ]

A A A Tasinmazlardan A Blokta konumlu 63 - 65 nolu bagimsiz blimlerin mahallen yapilan
incelemelerin de 63 nolu dairelerin oda hacimlerinden 65 nolu dairelere gecis saglanmasina
yénelik merdiven hacmi olusturuldugy ve mahallinde dubleks mesken vasfinda tek hacim
halinde kullanildiklar tespit edilmistir. Ayrica 85 nolu dairelerin icerisindeki banyo hacimlerinin
kapt yonlerinin degistirildigi gbzlemlenmigtir. Tasinmazfarin 1apu kayitlarinda mesken nitelikli
olmalar ve ayr bagimsiz bélam numaralarina sahip olmalar sebebi ile ayn ayn satilabilecekleri
tarafimizea Gngdrilmekle beraber, yapilan aykirihklar projesi Gzerinde gdsterilerek foiograflar
bélimine eklenmistir, Bahsl gecen aykinhiklar yasal ve meveut alen clarak ayriimamuslardir,
Mahallen yapilan incelemelerinde tasinmazlar misterek olarak salon ve ada zeminleri laminant
parke, antre ve mutfak zeminleri seramik kapl, duvarlan algi siva Gzeri saten boyalidir, Mutfak
icerisinde lamine mutfak tezgahi ve lake kaph mutfak dolaplan bulunmaktadir. Isiak hacim zemin
ve duvarlar) seramik kaplidir. Pencere dogramalan Pvc dogramdir. Dubleks meskenlerin daire
arasl gecis merdivenleri laminant parke, merdiven korkuluklzn zliminyum profil dofiramadan
imal edilmistir. Tasinmaziarin 1sinmas) dogal gaz vakith kalorifer kombi sistem ile saglanmakts
olup, radyatérleri takimistr. Degerleme giinl jtibari lle tagnmazlar yeni ve bakimh
durumdadirlar,

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata avkini
Durumlara Iliski Bilgiler

Mevcut yapt A Blok igerisinde konumlu degerlemeye konu tasinmazlardan 63 nolu dairelerin oda
hacimlerinden 65 nolu dairelere gecis saglanmasina yénelik merdiven hacmi olusturuldugu ve
mahszllinde dubleks mesken vasfinda tek hacim halinde kullamldiklar tespit editmistir. Ayrica 65
nolu dairelerin icerisindeki banya hacimlerinin kap! yonlerinin degistirildigi gézlemienmistir,
Tasinmazlarin tapu kayitlannda mesken nitelikli olmalan ve ayn bagimsiz bolim numaralarina
sahip almalari sebebi ile ayn ayr satilabilecekleri tarafimizea 6ngérilmekle beraber, yapilan
aykiriiklar projesi Uzerinde gisterilerek fotograflar bolimine eklenmistir. Bu durum projesine
aykinlik gostermekle beraber ruhsata herhangi bir aykinlik gostermemekte olup, degisikiikler
basit bir tadilat maliyetine katlanilarak projesine uygun hale getirilebilir 6zelliktedir.
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4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3155 5;1;[1 imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Imadig) Hakkinda Bilgi
Séz kenusu tasinmazlardan A blok 63-65 nolu bagmsiz bdlimler mahallinde oda ddsemesi
uygulama gpérerek merdiven olusturulmus tek bir bagimsiz béidm gibl kullamimaktadr.
Tasinmazlar farkh tapulara sahip olup miilkivet sinirlari da farkll olmakla beraber merdiven ile
dubleks kullamm olusturulmasi iigili kanunun ilgili maddesi uyarinca yeniden bir ruhsat
alinmasinl gerektirmemektedir. Madde 21; “ ...Ancak; derz, ic ve dis siva, boya, badaona, oluk,
dere, dograma, ddseme ve tavan kaplamalan, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢otr onarimi ve
kiremit gktanimas: ve yonetmelige uvaun olarak mahallin hususiyetine gére beledivelerce
hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tostyrc) unsuru etkifemeyen dider tadilatiar ve
tamiratior ruhsata tabi degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildif, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadii ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildgg Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkuller Panaroma Plus Evieri olarak
kullamimaktadiriar. Konu tasinmaziar ise mesken, dubleks mesken ve aligveris merkezi vasifl
oglup mahallinde de amacna uygun sekilde insa edilerek mesken olarak kullanidiklan
gorlimistir,

[

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varitk veya yiikimlGlagaon, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir
saticl ve istekli bir alie arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorama altinda
kalmaksizin  hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmas: gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uyzun olarak uygulanmas gerekir:

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar degeri, deferleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebiiecek en olasi fiyattr. Bu fivat, saticl tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde editebilecek en avantajll fiyattir, Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangl bir tarafca saflanmis ozel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttiilmis veya azaltulmig bir tahmini fiyat) veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yinelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b} "E! degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varliin veya ylikimiGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir wtar veya gercek satis fiyatundan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibarivle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan karsiiayan bir
islemdeki fiyatiir;

() “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih tbanyla belilenmesini ve o zamana
tzgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun clmayabilir. Deferleme tutar), pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarite degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansiti;

{d) “Istekli bir ahw arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zarunlu kalmig
olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alicr her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmas| veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
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Var oldufu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fivat Sdemeyecektir.
Varligin meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda ver almaktadir.

(e) “istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne clursa olsun, varlig uygun pazarlama fasliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlannda elde edilebilecek en iyl fiyattan satmak istemektedir. Varlgin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satic) varsayimsal bir maliktir.

{f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, &rnefin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralaninda
belirli ve zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas halinde pazar deferi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iy fiyattan satilmis
olmast anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticimin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegl en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varlifin pazara gikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosuilanna gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katthmeasiain dikkatini cekmesi icin yeterli sre taninmas: gerekliligidir, Pazara ctkartiima
zaman degerleme tarininden énce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekii saticinin ve istekli alienin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin vapisi, Gzellikler, fiili ve potansiyel kullammian
hakkinda makul &lcGlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretii bir sekiide
kuilandiklar varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar) dikkate alinarak degarlendirilir. Ornegin fivatianin diistiigl bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satc basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fivat kosullar aliinda varhidarm el degistiriidigi diger
islemier icin gacerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en ivi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edecaklerdir.

(i} “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmakszin veya bask
alt:nda kalmaksizin bu islemi yapma nivetlyle harekete gecmis almasidir.

A Pazar deferi kavram), katitmcrorin 6zgir oldufiu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir, Bir
pazar ¢ok sayida ahia ve saticidan veya karakteristlk olarak sinirh sayida pazer katilimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el defistiren varhidin
normal bir sekilde el degistirdig bir pazardir.

A Bir varfigim pazar degeri onun en verimli ve en ivi kullamimini vansitir, En verimli ve en iy
kullanim, bir varli@in potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yiksek dilzeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varkém meveut kullamminin
devami ya da alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazer katiimesinm varlik icin teklif
edecefi fiyats hesaplarken varlik icin pianladi@ kullanima goire belirlenir.

A Deferlemne girdilerinin yapismun ve kaynaginin, sonucts dederleme amaci ile ilgili oimasi

gereken deger esasin| yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan

taretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve véntemler kullaniobilir, Pazar

yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir, Gelir yaklasimini kullanarak pazar

degerini belirlemek icin, kotimcdar tarafindan benimseren girdilerin ve varsayimlann
L GAYEIMENKUL
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kullaniimasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullamma sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizlerlyle belirlenmesi gerekli gdrilimextedir.

A Degeriemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iligklli kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yoénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge sagiamas gerekli goriilmektedir.

A Pazar degeri bir vorltdin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili olobifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicimin degil, herhangi bir istekli bir alicoimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarimn gdz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagmiarinin uygun ve degerlenen varlikianiin icerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim deferlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklazimlanna asa@ida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  {C) Maiiyet Yaklasimi

Bu teme! degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, avnintih uygulama viniemlerini icerir.

Bir varlga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve y@ntemierinin seciminde amag belirii durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yoniemin her duruma uygun olmast soz konusu degildir,
Segim strecinde asgari oiarzk asafidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gtirevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullamim{lar), {b) olas: degerieme yaklasimlannin ve yontemlerinin gliclh ve zayif yonlerl, {c) her
bir yantemin varligin niteligi ve iigill pazardaki katiimeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem{ler)in uygulanmas igin gereken glivenilir bilginin
mevoudivet],

5.1 Pazar Yakiasimi
A Pazar Yaklasimini Agiklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin

Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer)
varlklaria karsiastinlmas: suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi itade
eder. Asagida yer verllen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériimektedir: (a) degerieme konusu varhin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmass, (b) degerleme konusu varlifin veya buna
gnemli dlgiide benzerlik tasiyen varlikiann aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) nemli dlclide
benzer varliklar ile figili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirlabilir pazar bilgisinin varligin upatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederiemneyi gerceklestirenin karsilastinlabilic varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niieliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihkiarin kargslastermah bir analizini yapmas:
gerekir. Bu kargilastirmal analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergekiestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullamilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpamin secimi niteliksel ve
niceliksel faktfirlerin dikkate alindif bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Mesken]: Konu tastnmaz ile ayni site igerisinde A Blok 13.katta konumiu
164m2 beyan edilen 3+1 daire 775.000TL bedelle satiliktir. Turyap 0 {532) 492 42 54 (%10
pazarhik payl uygulanmistir.) (4.237TL/m2)

Emsal 2 [Satiik Mesken]: Konu tasinmaz ile aym site igerisinde A Blok 13.katta konumlu
160m2 beyan edilen 3+1 daire 775.000TL bedelle satiliktir. Aksoy Emlak 0 (555) 378 66 44

(%10 pazarlik payr uygulanmistir.) {(4237TL/m32)

Emsal 3 [Satilik Mesken]: Konu tasinmaz ile ayni bdlgede 3 kath binanin zemin katinda
kenumlu 160m2 beyan edilen 3+1 daire 595.0007L bedelle satiliktir. AYS Emlak O (553) 884
14 81 (%10 pazarlk payl uygulanmistir.) (3346TL/m2) ***Emsal site icerisinde konumlu
olmamasi ve zemin kat konumlu olmasindan dolayl dezavantajlidir.

Emsal 4 [Satilik Mesken]: Konu tasinmaz ile ayni bolgede 2 kath binanin 3.katinda konumiu
150m2 beyan edilen 4+1 dubleks mesken 585.000TL bedelle satihktir. As Yap) Gayrimenkul O
(532) 466 99 13 {%10 pazarhk payl uygulanmistir.) (3510TL/m2)**Emsal site icerisinde
konumlu almamas! ve cati dubleksi olmasindan dolayt dezavantajhdir.

Emsal 5 [Satthk Mesken]: Konu taginmaz ile ayni bélgede 4 katli binamn 4.katinda konumlu
145m2 beyan edilen 4+1 dubleks mesken 565.000TL bedelle satiliktir. Aziziye Gayrimenkul O
(538) 353 26 26 (%10 pazarhk pay uygulanmistir. ) (3.506TL/m2) **Emsal site icerisinde
konumlu olmamasi ve cati dubleksi olmasindan dolay! dezavantajlidir.

Emsal 6 [Kiralik Mesken]: Konu tasinmazlarla ayni site icerisinde 170 m2 alanli oldugu
bilinen 3.katta bulunan mesken ayhk 3200 TL bedelle kirahktir. 3.000 TL bedelle
kiralanabiiecegi disiinlilmektedir. ( 17,64 TL/m2 )

Emsal 7[Genel Beyan]: Konu tasinmazlann degerleme giini itibari ile bahsi gecen dairelerin
63-65 nolu dairelerin tek satis degerinin 250.000TL, 64-66 nolu dairelerin tek satis degerinin
§75.000TL, 12 nolu dairenin 730.000TL, 13 nolu dairenin 755.000TL, 14 nolu dairenin
760.000TL, 15 nolu dairenin 755.000TL, 16 nolu dairenin 775.000TL bedellerde satis
degerleri oldugu ve pazarlik paylarnin oldufu Ofrenilmigtir. Bblge geneli igin istenilen
degerlerin tarafimizca yiksek bulunmus olup, bahsi gegen fiyatiar Gizerinden %10 pazarik
payt uygulanarak taginmazlarin degerleri tahmin ve takdir edilmistir.

Emsal 7 [Satilik Ditkkan]: Tasinmaz ile ayni cadde {izerinde 325m2 bodrum kat ve 325m2 zemin
kat alanli is yeri 3.000.000TL bedelle satihkur. Bodrum katin zemin kata etkisi % oraninda
hesaplanmis olup, pazarlik neticesinde 2.500.000TL bedelle satilabilecegi dislinllmekiedir.
(6.157TL/m2) Begiter Grup 0 (553) 753 17 56

Emsal 8 [Satilik Diikkan]: Tasinmaz ile aymi cadde Gzerinde 70m2 bodrum ve 150m2 zemin kat
alanl Is yeri 800.000TL bedelle satiliktir. Bodrum katin zemin kata eikisi % oraninda
hesaplanmistir, Pazarlik sonucu 750.000TL bedelle satilabilecegi distinllmektedir. (4.491 TL/m2)
Aksoy Emlak 0 (555) 378 66 44
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Emsal 9 [Satilik Diikkan]: Taginmaz ile ayn cadde lzerinde 135m2 zemin kat alanh is yeri
635.000TL bedelle satihktir. Pazarhk sonucu 600.000TL bedelle satilabilecegi disiniimektedir.
(4.4447L/m2) Niikte insaat 0 (544) 822 65 33

Emsal 10 [Beyan]: Tasinmazin konumlu oidufu bblgeye hakim insaat firmalanndan olan Nilkte
ingaat yetkilileri ile yapilan gériismede tasinmazin site icerisinde konumlu olmasi, alan,
icerisinde kurumsal bir firmanin bulunmas! ve tahmini aylik kira bedelinin 18.000-25,0007TL/ay
araliginda olabilecegini , bolge genelinde i yerlerinin kendilerini amorti etrne siirelerinin 170-
200ay stre araliklanimin baz alindifl tarafimiza beyan edilmistir. Nitkte insaat 0 (544) 822 85 33

Emsal 11 [Beyan]: Tasinmazin konumiu oldugu bélgeve hakim emlakcilardan olan A Arti Emlak
yetkilileri ile yapilan gbriGsmede bahsi gecen is verinin konumlu oldufu parselin site icerisinde
kalmasi, sosyal alanianin bulunmasi sebebi ile normal nitelikli is vyerleri ile degerleme
yapilamayacagini, cadde Gzerinde bulunan d A101 ve BiM kurumsal firmalarin kira bedellerinin
10.000-12.000TL/ay seklinde oldugunu, tasinmazin bahsi gegen kurumsal firmalara gére daha
nitelikli olmas| sebebi ile kira degerinin 20.000-25.000TL bedeller araliginda olabilecegini, satis
degerinin 4.000.000-4.500.000TL badeller araliginda olabilecefini tarafimiza beyan etmislerdir.
Arti Emlak C {554) 202 46 86

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki _Haritalanndan Cikartilmis, Deferlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinlifini Gsteren Krokiler

/

Net Kurumsa! Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik ALS. Sayts 23|30



JHALKC V(.
b JHALKC V()
el T e e e . L]

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin aynintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Ili;kin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satilik/satilmus, kiralik/satihik
mesken ve dubleks mesken emsalleri ile dilkkan emsalleri baz alinmistir. Tasinmaziann
bulunduklan site igerisinde istenilen degerler tarafimizea yiksek bulunmus olup, satis
bedeller] Uzerinden %10 luk bir pazarhk payr uygulanmistir. Bdlge gelisen badlgelerden bir
tanesi olup, merkeze yakinhg ve ulasimin kolay oimasi sebebi ile de tercih edilen bir bélge
tzelligindedir. D blok aligveris merkezinin ise bolgede isim yapan hir firma tarafindan
kullamilivor olmasi, koanumlu oldugu balge itibari ile misteri yogunlugunun fazla almas: goz
dnlinde bulundurulmustur,

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Z6z konusu 7 adet bagimsiz bélim, onayll mimari projesine gére dlciimlenen brit alanlan
Uzerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumian, ticari potansiyel gibi
etkenler dikkate alinarak takdir edilen birim degerler zerinden asagidaki tabloda detayl
sekilde gosteriimistir. D blok 1 nolu bagimsiz bolim bodrum kat alam yaklagik % oraninda
zemin kata indirgenerek degerlendirilmistir.

Pazar yaklasim: yontemi sonucunda tasinmazlara yasal kullanim alanlan dikkate alinarak
toplam 8.255.000 TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin _Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sdz
konusu olmadikga, belli bir varlk icin, ister satin alma, isierse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: elde etme malivetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagl ekanomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmas) ve fiziksel bozulma ve difer bigimierde gerceklesen tlim yipranma paylarinin
diisitlmesi suretiyle gosterge nitelifiindeki degier belirlenmekiedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima énemll ve/veya anlaml agirhik
verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(2) katiimeilarin degerleme konusu varhkla dnemli dlglde aym faydaya sahip bir varlif yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katlimalann degerleme konusu
varligi bir an evwvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim odemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasl ve varligin kendine &zgh niteliginin gelir yaklasiminl veya pazar yaklagimin
olanaksz kilmas| ve/veya (¢} kullamilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash {¢ maliyet yakiasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyetl yéntemi: gdsterge
niteligindekl degerin esdsger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden liretim maliyeti yéntemi: gdsterge niteligindeki degerin varlifin
aynisimin Gretilmesi icin gerekli olan maliyatin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. {c) toplama
yontemi: varh@n degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

—_— e I e — = S —————— - I LT T R, Vi
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynags, Yapilan

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimiar ve Ulasilan Sonu

Taginmaziarin bulundugu parsel Uzerindeki binalarda kat irtifakinin kurulmus almasi sebebi
ile Maliyet yakiagimina gore deger tespiti yéntemi kullamilmamistir.

A Yap: Maliyetleri ve Diger Maliyetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar
Rapora konu taginmazlarin site icerisinde farklh bloklarda kat irtifakl kurulmus mesken

nitelikteki tasinmaziar olmas| sebebi ile herhangi bir maliyet ¢alismasi yapilmamis, Pazar
vaklasimi esasina gére deger iglemlerl yiritilmdstlr.

A Malivet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc

Taginmazlarin bulundugu parsel Gizerindeki binalarda kat irtifakinin kurulmus olmasi sebebi
ile Maliyet yaklasimina gbre deger tespiti yéntemi kullanidmamistir.

4 Sigortaya Esas Yap: Degerleri

Sigortaya esas yap degeri olarak 1270 TL/m2 deger takdir edilmis ve toplam alan { 1791 m2 }
Gzerinden belirlenmistir.

Sigortaya esas yapi degleri: 1791 m2 x 1270 TL/m2 =2,274,570,00 TL

5.3 Gelir Yaklasim
A Gelir Yaklasimint Aciklayio Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Dederl i Icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagim, gosterge niteligindekl degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donlstiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlifin degeri, varhk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislanimin veya maliyet tasarruflannin buglink degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verllen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlaml agirl ik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(@) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeoinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
oimasi, {b) Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina fligkin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= Indi is Nakit Ak iNA) Y

INA y8nteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem variigin
buglink(i degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi} olarak da
nitelendirilmektedir.

Uzun 8mirlii veya sonsuz dmirld varhikfaria ilgili bazi durumlarda, iNA, varigin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlidin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullarularak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimiar: asagidaki sekildedir:

(z) degerleme konusu varhin ve degerlerne gorevinin niteliine en uygun nakit akisi tirinin
seciimesi (Grnegin, vergi 8ncesi veya vergi sonrasl nakit akistar, toplam nakit akislan veya &z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi, \(@J:;sﬁg-kq-m%qs{;p@,:lg}m nakit akig
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tahminlerinin hazirlanmas), (d) (varsa) kesin tahmin siirasinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup oclmadiginin; daha sonra da, varlifin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgame
oraminin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmas
seklindedir.

— Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandi@
y8ntemdir, Gayrimenkul(in o dénem igin (yil) Gretecedi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas:
kosullanna gore alusan bir kapitalizasyon oramna bélinerek, tasinmaz deferi hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldif
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile difer harcamalardan
arindinimas: ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkultin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir,

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Dejer

4 Nakit Giris ve Cikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullaml

ve Yamlan Difer Varsayimlar

$6z konusu parsel Uzerinde hdlihazirda herhangi bir direk gelir getiricd milk olmamasi
sebebiyle herhangi bir nakit akis olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt
kullanilmamakia birlikte, kira degerlerinden kaynakh potansivel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintih Agklama ve Gerekceler

56z konusu gayrimenkul igin kullarim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonte orani belirlenmemistir. Ancak, gelir
yaklastrmini agiklayict bilgiler maddesinde belirtilen bir difer yéntem olan dogrudan/direkt
kapitalizasyon yéntemi kullaniimak Gzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

A Gelir Yaklasirm iie Ulasilan Sonug

ls konusu parsel Gizerinde halihazirda herhangi bir gelir getirici milk olmamas sebebiyle
degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli
satilik ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel
veriler igiginda Gelir Yaklagimi ¢atisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan
kapitalizasyon yantemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Elde edilen veriler neticesinde
tazinmzlarin kira degeri belirlenmistir. Bélgede konut kira amorti siiresinin yaklasik 20-22 il
/ 250 ay , dilkkanlarin ise zemin kat 15-17 yil / 200 ay bodrum katlarin ise yaklasik 19-20 il /
240 ay olacagindan hareket ile konutlar igin kapitalizasyon orami 0,047, dilkkaniar icin ise
0,0606 oiarak takdir edilmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Soz konusu tasinmaz igin fakdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana
maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye ve yukanda detaylan giisterilen tabloya
gore de detaylandinimistir.

Bu duruma gbére tasinmaziarin toplam kira degeri 39.150 TL/Ay clarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandif bolgede kat kargigi oranlarimin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on girlimektedir. Bu oranlar, tasinmaz alamimin biyiklGga, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibl etkenlere gore degiskenlik
ghstermektedir.

A Uzerinde Proje Geli
$62 konusu calisma, meveut daireler icin yapilmis olup, herhangi bir proje degerlemesi isiemi
yapiimamigtir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Séz konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bblge ve cevre dzellikieri dikkate alindiginda
meveut imar durumunda tasinmazlarin mesken olabilecek sekilde kullanilmasinin en etkin ve
verimli kullanim sekli olacag kanaatine varimistir.

A Miisterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu parsel Gzerinde yer alan taginmazin degerleme islemine konu olmustur.
Misterek veya bolinmis kisim analizi yapriimamstir,

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumiastirilmasi ve Bu Amagia lzlenen
Metotiarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Taginmazlarin niteliginin Mesken olmasi, kat irtifalkimin bulunmas, kullanim sekli ve amac vb.
her tirlii etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgiii kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme
vapilirken tasinmaza ayn ayn analiz yapilrms alup deger olusumu pazar yaklagimi esasina gdre
belirlenmistir.

Tasinmazlarin mesken nitelikli olmas: ve kullanilmas) sebebiyle gelir getirici bir milk simfinda
degildir. Ancak bdlge plyasasi dogrultusunds yapilan inceleme ve arashrmalardan elde edilen
veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir pivasa degeri de takdir
edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla taginmaz Igin
ikki farkli yéntem de degeriemeds dikkate ahnmiy bu unsurlar neticesinde defer takdiri
gercaklestirilmistir.

Pazar Yaklasimina Gore Sonug : 8.255.000,00 TL

Gelir Yaklagimina Gore Sonug :8.730.00000TL
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6.2 Asgarl Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadikiannin
Gerekgeleri
Degerleme galismas igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raparda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmas) Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Gariis

gl kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken
tim vyasal belge wve bilgilerin mevcut oldufu, yasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gorliimistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kist, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadigr bilgileri edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmigtir.
Tasinmaz Ozerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir.

-

n, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dog

ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlam Tahi madigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz dzerinde devredilebilmesine Tliskin  herhangi bir siwrlama veya xksitlama

bulunmamaktadir,

6.6 Defierieme_Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan_itibaren bes Yil Gecmesine Rafmen

Umrinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dai
Deéerlemc konusu arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor l;ensmde bilgileri detayli
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Deferleme Konusu (st Hakk: veva Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin_Olarak Bu _Haklari _Dofuran S&zlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Degerieme konusu st hakk veya devre milk hakki degildir.

-

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteligini
Birbirlvie Uyumlu Olup Olmadis Hakkinda Géris ile Portidye Alinmasinda Herha
Sakinca Clup Olmacdhif) Hakkinda Gériig
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri {(Mesken ve Dubleks Mesken) ile fiili
kullanim sekli birbirivle uyumiudur. GYO tebliginin 22.maddesi (1) fikrasi a bendi, b bendi c bendi
ve r bendi maddelerine uygun wve uyumiu olmasi sshebi ile tasinmazlann portféyde
bulunmalarina engel teskil eden bir durum bulunmamaktadir.

7. S0NUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.nin talebi {izerine; Eskisehir li, Odunpazan
iicesi ve Osmangazi Mahallesi, 13124 ada 1 parsel sayill ana gayrimenkul niteligi “A BLOK
ONDOKUZ KATL BEONARME APARTMAN, B BLOK DOKUZ KATLI BETONARME APARTMAN VE i5
YERI C BLOK SEKIZ KATLI BETONARME APARTMAN VE IS YER| iKi KATLI BETONARME i$ YERI VE
ARSASI” olan 7 adet bagimsiz bElum iceren taginmaziara ait piyasa degerinin tespitine yénelik
SPK mevzuati kapsarminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizea

hazirtlanmistir.
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7.2

a&’?; B HALKCY

alic Gayrimenkiul Yatrrm Crtakiy

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve i¢ mekanlarin ozellikleri, kullanim amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekenomik sartlar
gibi tlim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet distriicl mispet menfi tiim faktérler
goz 6ninde bulundurularak yapiimistir.

Nihai Deger Takdiri :
Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim

etkenler dikkate alinmustir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuclari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasginmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon &zelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Béylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 8.255.000,00-TL ve Yaziyla; (Sekiz Milyon iki Yiiz Elli Bes Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazlarin tamamina aylik toplam KDV Harig 39.150 TL kira degeri takdir edilmistir.

%18 KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 9.740.900,00-TL dir.

Tasinmazlarin satis islemlerinde KDV Mevzuat: geredi , KDV orani %1, %8 ve %18 olarak
degisiklik gosterebilmektedir. Bagimsiz bélimler icin belirtilen KDV dahil deder %18 KDV i
degerdir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayr tutulamasz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7593 TL ve 1€: 6,3384 dir.

A R S

Ali MERTLER . Raci GSkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani ; Deéerlemre Uzmani/Denetmen | gqrym)y Degerleme Uzm
SPK Lisans No: 404684 SPK Lisans No: 404622
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B. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dofrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla simiriidir.

* Rapor, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

* Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Bnyargimiz
bulunmamaktadir.

® Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargiig) ficret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir,

* Degerleme ahlaki kural ve periormans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

* Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim szhibidir.

* Rapor kenusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemelar
yapilmistir,

= Rapor iceriginde belirtilen Deferleme Uzmani/Deferlemne Uzmanlarimin  haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Galsma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas Degerleme
Standartlari’na uygun olarsk raporlanmistir.

= Is bu rapor, miisteri talebine Bzel olarak hazirlanmigtir. ligilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kapyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri
A Ingaat S6zlesme Ornefi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A Tagmmaz Gorselleri

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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