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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURD

C BLOK 17-18 B BLOK 16-17 VE D BLOK 1 NOLU
TASINMAZLARIN KiRA DEGERI TESPITI

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Eskisehir Ili, Odunpazan Ilgesinde, Y:13124 E:1452
ada, Y:1 E:110 parselde yer alan 1 adet arsadir.
Parsel buyuklugi Y:9.811,21 m2, E:9.811,01 m2dir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu
belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi

DEGERLEME TARIHiI

05.05.2015

TESPIT EDILEN DEGER

B VE C BLOK 4 ADET DUKKAN VE D
BLOK 1 ADET ALISVERiIS MERKEZzZi
VASIFLI TASINMAZLARIN TOPLASM
SATIS VE KiRA DEGERLERI

KDV HARIC TOPLAM: 6.383.596,25. TL
KDV DAHIL TOPLAM: 7.532.643,58 TL
TOPLAM KiRA DEGERLERI

34.100.TL/AY-409.200.TL/YIL




2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

11.05.2015
2015_055

05.05.2015
30.04.2015

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

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

Is bu dederleme raporu; Eskisehir ili, Odunpazari
Ilcesinde, Y:13124 E:1452 ada, Y:1 E:110 parselde yer
alan 1 adet arsadir. Parsel blyukliga Y:9.811,21 m2,
E:9.811,01 m=2 olan tasinmaz Uzerinde yer alan C blol
17-18,B blok 16-17 nolu Diikkan vasifi tasinmazlar ve
D blok 1 nolu Alisveris Merkezi vasifli tasinmazlarin
piyasa kira rayic ve satis dederlerinin tespiti amaciyla
hazirlanmistir.

: Ali TOPSAKAL

SPK Lisans NO:400920
Dederleme Uzmani

Dogan OZAYDIN
SPK Lisans No: 401148
Harita Mihendisi

Dederleme konusu tasinmazlara yonelik olarak
Sirketimizce 2015-HALKGYO-055 Rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.



3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

ve VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ISTANBUL

: HALK Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Is bu dederleme raporu; Raporda detaylari verilen
tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geredince, degderleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
Mlsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.



4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

ESKISEHIR iLi

Eskisehir ili, Ic Anadolu Bdlgesi'nin Kuzeybati
bolgesinde  yer  alir. Kuzeyden Karadeniz,
Kuzeybatidan Marmara, Bati ve Gineybatidan da
Ege cografi boélgeleri ile komsudur. Eskisehir,
Guneyden Afyon, Glneydodgudan Konya, Dodudan
ve Kuzeyden Ankara, Kuzeybatidan Bolu, Batidan

e e Bilecik ve Kitahya illeri tarafindan cevrelenmistir.
e 1\ 7L Yuzélcimi 13.652 kmz2 dir.
e
| Merkez ilge dahil 13 ilgesi, 3 bucadi, 2 si Blyiksehir

alt Belediyesi olmak lizere 32 Belediyesi ve 369 kdylU vardir. Belediye sinirlari icersindeki mahalle
sayisl ise 182 " dir. 2010 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore il nifusu 764.584 kisidir.
Sehir merkezi nufusunun yaklasik 650.000 kisi oldugu Eskisehir'de koy ve ilgelerdeki ntfus ise
yaklasik 125.000 civarindadir. Bu ylzdendir ki Eskisehir'deki sehir merkezi gelisimi ilgelere
yansimamistir.

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

Eskisehir editim seviyesi yiiksek bir iI' dir. Okuma yazma orani % 95, ilkégretimde okullasma orani
% 100 dir. Kadin okur-yazar orani ise % 89 dur. Ankara, Istanbul ve Izmir disinda 2 tane
Universiteye sahip olan tek il durumundadir. Eskisehir'de, Anadolu ve Osmangazi Universiteleri
bulunmaktadir.

ODUNPAZARI ILCESi
Konumu: Odunpazari Ilgesi deniz seviyesinden 869 metre yliksektedir. Cografi konumu 39.758888

enlem ve 30.525833 boylamdir.

Odunpazari Kuzey ve Batida Tepebasi Ilcesiyle, Giineyde Kiitahya ili, Seyitgazi ve Mahmudiye
Ilgeleriyle, Doguda ise Alpu ilgesiyle sinirhdir.

Ilgenin en dnemli yeryiizi sekli Tirkiye’nin de en dnemli akarsularindan biri olan Sakarya Nehri’nin
kolu Porsuk Cayidir.
Niifus:

Odunpazari ilcesi 2010 niifus sayimina gére toplam niifusu 358.713 kisidir.



4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 ve 2011 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda biytme hizinin ylzde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylzde
35, 2014 yilinda yluzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.

Yil sonunda cari islemler aciginin yltizde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile ddnemin tamamlanacadi 6ngorilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimlh ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci geyredinde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi tilkelerinde derinlesen finansal kriz,
Turkiye'nin en blylk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Glkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu dénemde yillik dis ticaret agigi 77,1 milyar ABD dolar dizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret agiginin kapanma egilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani: Kasim ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gecen yilin
ayni ayina gore 2,9 puan azalarak yluzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlhikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10 74,9
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11 74,0
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tiirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tirkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yikseltti.

Turkiye'ye ydnelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Turkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan ig borg yiki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle boyle bir artirnnmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatirnmin deder kazanacagi 6ngorilmektedir.


http://www.posta.com.tr/DetayliAra?q=2012
http://www.posta.com.tr/DetayliAra?q=yüzde
http://www.samanyoluhaber.com/haberleri/Fitch

Yapi izin istatistikleri:

Yapi izin istatistikleri Ocak - Eyliil 2013!
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélciimi %9,3 artt

2013 yilinin ilk dokuz ayinda bir d6nceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %13,4, ylizol¢ciimii %9,3, degeri %13,8, daire sayisi %10,8

oraninda artti.

2013 yilinin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yiizolgiimii 120 029 711 m2
iken; bunun 69.937.388 m2’si (%58,3) konut, 30 648 571 m2’'si (%25,5) konut disI ve
19 443 752 m2'si (%16,2) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapr Ruhsati, Ocak - Eylul Aylan Toplamy, 2013

© Bir Onceki Yalm i1k
i Dokuz Ayma Gore

Yil Degisim Oranm (%)
Gostergeler | 013 012 011 2013 2012
Bina Sayisi 93319 73494 67727 124 85
Yuzolctima (m?) 120028711 102 802 833 82 301827 93 334
Deger (TL) | 95834445348 75422817 635 53087 203 5351 138 420
Daire Sayist 531014 833221 431 240§ 108 236

Yapi Kullanma izin Belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %29,1 artti

2013 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Kullanma
izin Belgesi verilen yapilarin bina sayisi %?24,4, yiizélcimii %29,1, degeri %36,8, daire

sayisi %31,2 oraninda artti.

2013 yilinin ilk dokuz ayinda Yapi Kullanma izin Belgesine gore yapilarin yiizolgiimii 92
392 922 m2 iken; bunun 57 293 622 m2’'si (%62,0) konut, 22 474 378 m2’'si (%24,3)
konut disi ve 12 624 922 m2'si (%13,7) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.



Yapi Kullanma izin Belgesi, Qcak - Eylul Aylan Toplami, 2013

i Bir Onceki Yilin Ik
i Dokuz Ayina Gire

i il i Degisim Oram (%)
Gostergeler 2013 2012 2011 | 2013 2012
Bina Sayisi 80833 G4 994 B9 584 244 -1
Yuzolgiimii (m?) : 92 32 922 71546 953 74923734 29.1 -45
Deger (TL) 64 B41 905 805 47 403 469 393 46903 119779 368 11
Daire Sayst 490 990 374133 392663} 312 A7

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Dederlemeye konu tasinmazlar, tapuda Eskisehir ili, Odunpazar ilcesinde, Y:13124 E:1452 ada,
Y:1 E:110 parselde yer alan 1 adet arsadir. Parsel buyukliga Y:9.811,21 m?2, E:9.811,01 m?2
yUzélgiimine sahip ARSA niteligine sahip, parseldir. (eski 89 ve 90 parsellerde kayithdir). Tasinmaz,
Basin Sehitleri Caddesi, No:331 posta adresinde (eski Erden Sekerleme Fabrikasi) yer
almaktadirlar.

Eskisehir, Osmangazi Mahallesi sehir merkezinin batisinda yer almaktadir. M.Kemal Atatlrk
Caddesi'nde Eskisehir Tren Gari istikametinde ilerlenirken Kizilcikli Mahmut Pehlivan Caddesi 1sikli
kavsagindan sola dogru Porsuk Bulv. 'na dénulir. Bu yolun takibinde bir siire sonra Basin Sehitleri
Caddesi ile birlesir ve bu isimle devam eder. Cadde Uzerinde sirasi ile Vali Ali Fuat Given Caddesi
isikll kavsadi, Fatih Anadolu Lisesi (sagda), Anadolu Universitesi Porsuk Meslek Yiiksek Okulu
(sagda) ve T.M.O. Silolar (sagda) gecildikten sonra, tasinmazlar solda Erden Sekerleme Fabrikasi
girisi ile bulunur.

Tasinmazin bulundugu semt Eskisehir'in konut bdlgelerindendir. Eskiden tek kath bahgeli binalarin
bulundugu mahallede son 10 yil icerisinde arka sokaklarda 3-4 kath konut, cadde lzerinde ise alt
katlari is yeri olan 6-7 kath apartmanlar yapilmistir. Yapilasma ayrik nizamda oldugundan, konut
icin tercih edilen ve cok sayida okulun da yer aldigi bolgelerdendir. Ayrica yeni acilan st gegit
sayesinde Basin Sehitleri Caddesi'nin Cevre Yolu baglantisindaki trafik problemi de asiimistir.



0. ’ b

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UGUSU)
Eskisehir Valilgi 2.500 m | Cevreyolu Kiitahya-Bursa kavsagi 1.300 m
Kiitahya Yolu 250 m | Ataturk Caddesi-Sair Fuzuli 2.400 m
Caddesi birlesimi
Tren Istasyonu 2.200 m

5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

» Degerlemesi yapilan tasinmaz, Eskisehir ili, Odunpazari ilcesinde, Y:13124 E:1452 ada, Y:1
E:110 parselde yer alan 1 adet arsadir. Parsel blyukligi Y:9.811,21 m2, E:9.811,01 m2
olup tapuda ARSA niteligine sahiptir.

e Parsel, eski 1452 ada 89 ve 90 parsellerinin tevhid isleminden ortaya gikmistir.

e Dederleme konusu tasinmazi olusturan eski 1452 ada 89 ve 90 parseller Gzerinde, eski ve
kullanilmaz vaziyette fabrika yapilari tevhid esnasinda yikildigindan tasinmaz Uzerinde artik
yap! bulunmamaktadir.

« Imar planina iliskin gelismeler asagida 5.3.2.3 bélimiinde anlatiimaktadir.

e Dederleme konusu tasinmazin ylzolglimi, Y:9.811,21, E:9.811,01 m?2 dir. (Eski parsellerin
yiizélciimleri 89 parsel icin 10.950 m?, 90 parsel icin 4.360 m? ‘dir.)

s Topografyalar diz olup, jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem bdlgesinde konumludurlar.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu parsel Gzerindeki yapilar fiziksel Gmrini tamamlanmis ve kullanilmaz durumda
olduklarindan yikilmislardir. Taginmaz Gzerinde yapi insaatlari devam etmektedir.

5.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede her tir altyapr mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
iLi ESKISEHIR
iLCESI ODUNPAZARI
MAHALLESI OSMANGAZI
KOYU
SOKAGI
MEVKII
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 20 M- 1A
ADA NO Y:13124 E:1452
PARSEL NO Y:1 E:110
YUZOLCUMU Y:9.811,21 E:9.811,01 m?2
NITELIGI ARSA
BAGIMSIZ 16-17/(B Blok)17-18(C Blok) 1(D Blok)
BOLUM NO
BLOK NO : |B-C-D
BAGIMSIZ Diikkan(B ve C Bloklar
BOLUMUN Alisveris Merkezi(D Blok)
NITELiGI

ARSA PAYLARI 22075/981121(B Blok 16)19214/981121(B Blok 17)17169/981121(C blok

17)20031/981121 (C blok 18)90263/981121(D Blok 1)

YEVMIYE NO : |Y:7305 E:7080
CiLT NO : | 37-38
SAHIFE NO 3651,3652,3669,3671,3671

EDINIM TARIHI
EDiINiM SEBEBI

30.12.2014

Kat Irtifaki Tesisi
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. -TAM

Kat Irtifaki Tapusu

MALIK
TAPU CINSi

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGiLi HERHANGiI BiIR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE ILKiSKiN KISITLAMAR

Tapu Midirligu’nde yapilan incelemeye gére, 05.05.2015 tarihinde alinan yazili tapu takyidat
belgesine gore, tasinmaz lizeride takyidat mevcut dedildir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iIMAR DURUMU

05.05.2015 tarihinde yapilan arastirmaya gére dederleme konusu tasinmazin glincel imar durumu
asadidaki gibidir:

“Belediyede 1452 ada 110 parsel ylrdrlikte bulunan 1/1000 6blgekli uygulama imar planinda
hmax=serbest, E=1.60 ticaret alanina isabet etmektedir. S6z konusu parselin bulundudu alanda;

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

plan notlari bulunmaktadir. Alana iliskin imar plani 6rnedi ekte sunulmustur.”

1- 1/1000 6lgekli uygulama imar plani , imar mevzuati, Eskisehir Bliyliksehir Belediyesi Imar
Yonetmeligi ve Otopark Yénetmelidi ile plan notlarina uygun olarak bos arsa igin imar
durumu yukarida gdsterilmistir.

2- Tasbasi ve Odunpazari Kentsel Sit Alani Imar Plani ve Plan Notlarina uyulacaktir.

3- Yeni deprem ydnetmeliklerine uyulacaktir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Odunpazarn Belediye arsivinde yapilan incelemelere gére 22.04.2013 tarihli A Blok 66 mesken,B
blok 15 Mesken,2 Dikkan,C blok 16 Mesken,2 dikkan ve Alisveris merkezi icin Odunpazari
Belediyesince 22.04.2013 tarihli projeye gére tanzim edilmis yapi ruhsatlari, 20.08.2014 tarihinde
diizenlenmis A,B,C ve 1 bagimsiz bolum numaral (D Blok) Alisveris Merkezine ait yapi ruhsatlari
bulunmaktadir.

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

Osmangazi Mahallesi, 1452 ada, 110 parsel ile ilgili olarak Odunpazari Belediyesinde yapilan
incelemeye go6re glincel imar durumu raporun 5.3.2.1 bashgi altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki
gelismeler ise raporun 5.3.3 bashdi altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILi OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGIL] OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu parsel ARSA niteligine sahip bir parseldir. Parsel (zerine Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S Tarafindan 97 mesken, 4 dikkan ve 1 adet Alisveris merkezini kapsayan bir
proje yapilmaktadir. Yapi Denetimi Parsel Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S tarafindan
yapilmaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashd! altinda
sunulmus olup son 3 yil igerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir..
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TAPU MUDURLUGU

BILGILERI

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim
Bilgileri)

Tasinmazlar;

*10.07.2007 tarihinde Halk BANKASI A.S. adina kayitli
iken,

* 24.01.2012 tarihinde, 1820 yevmiye ile Halk
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. adina satis isleminden
edinilmistir.

*13.12.2012 tarihinde, 29662 yevmiye ile dederlemesi
yapilan tasinmaz, TEVHID isleminden, Halk Gayrimenkul
yatinm Ortaklidi ve Odunpazari Belediyesi adina tescil
edilmistir. Niteligi, yapilandiriimis iken yapisiz hale gelen
isleminde, “ arsa” olarak dedistirilmistir. Tasinmazin Yapi
Kullanma Izin Belgesi almadigi ve kat irtifaki kuruldugu
belirlenmistir.30.12.2014 tarihinde Kat irtifaki tesis
edilmistiy.

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B.
Bilgiler)

Imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl bilgi
5.3.2.3. baghdi altinda sunulmustur.

Osmangazi Mahallesi, 205 pafta, 1452 ada, 89-90 parsellerin
bulundugu alan 6nceki 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarinda 5
metre 6n bahge mesafeli A—6 nizamli konut alanina, 5 metre 6n
bahge mesafeli, A—3 nizaml konut alanina ve park alanina isabet
etmekte iken;

1/5000 oOlgekli nazim imar planinda Blytksehir Belediye
Meclisinin 18.11.2008 tarih 21/279 sayili karar ile “Parsel bazinda
zemin etltleri yapilmadan insaat uygulamasina gegilmeyecektir.
Imar adasi icinde konaklama tesisleri, turizm tesisleri, ticaret
(aligveris ve yasam merkezi), konut birimleri ve rezidans birimleri
yer alabilecektir.” seklindeki plan notu ile birlikte ticaret alani
olarak plan dedisikligi onaylanmistir.

1/5000 olgekli nazim imar planindaki ticaret alani degisikligi esas
alinmig, alandaki mevcut yapilasma yodunlugu da dikkate alinarak
E=1.60, hmax serbest olacak sekilde Odunpazari Belediye
Meclisi'nin 5.06.2009 tarih ve 14/137 sayilh karari ile uygulama
imar plani  dedisikligi yapilmistir. Yapilan plan degisikligi
Blyuksehir Belediye Meclisinin 15.07.2009 tarih ve 15/202 sayili
karari ile 1.60 olarak o6nerilen emsal dederi E=3.20 olarak
degistirilerek  tadilin onaylanmistir. Plana yapilan itirazlar,
belediye meclisinin 08.10.2009 tarih 22/234 sayih karan ile
bolgedeki mevcut yapilasma yodgunlugu dikkate alinarak E=1.60
Hmax=serbest olacak sekilde dlzeltilerek kabul edilmis, ancak
Blyliksehir Belediye Meclisinin 16.04.2010 tarih 8/125 sayili karari
ile E=3.20,

Hmax=serbest olarak tekrar tadilen onaylanmistir. (1452 ada 89 ve
90 nolu parsellerin -A- ile isaretli kisimlarinin kamu eline gectigi,
ifrazen -B- ile isaretli yol fazlalarini alip 89 ve 90 nolu parsellerle
tevhit isleminden sonra ¢ekme mesafelerini tasmamak E:3,20'yi
asmamak (Hmax: serbest) kaydi ile insaat yapilabilir. Odunpazari
Belediyes’inden alinan sifahi bilgiye gore,; konu 2 parselin yaklasik
olarak kullanilabilir alaninin 9.725 m2 kaldigi 6grenilmistir. Deger
tespitinde bu net alan dikkate alinmistir.)

Yapilan plan degisikligine iliskin Eskisehir 1. idare Mahkemesi’'nde
acllan davada 29.06.2010 tarihinde dava konusu islemin iptaline
karar verilmistir. Ancak konu Blyulksehir Belediyesi tarafindan
temyiz edilmistir.
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Temyiz surecinden sonraki gelismeler ise 19.12.2012 tarihinde
Odunpazari Belediyesinden alinan yazili belgeye gore ;

“205 pafta, 1452 ada 89-90 parsellerin bulundugu alanda
mahkeme kararlari dogrultusunda Odunpazari Belediye Meclisinin
06.04.2012 tarih, 10/105 sayili karari ile E:1.60, Hmax: serbest
olacak sekilde “ticaret alani” olarak plan degisikligi yapilmistir.
Yapilan plan degisikligi Blyiksehir Belediye Meclisinin 10.05.2012
tarih ve 200 sayil karari ile 1.60 olarak 6nerilen emsal degeri E:2
olarak degistirilerek tadilen onaylanmustir.

Aski siresi icinde plan dedisikligine itirazda bulunulmus , itirazin
dederlendirilmesi sonucunda mahkeme karari ve mevcut durum
dikkate alinarak Odunpazari Belediye Meclisinin 05.07.2012 tarih
17/199 sayil karari ile séz konusu parseller lzerinde yer alan
ticaret alaninin yapilasma kosullari E:1.6, Hmax: serbest olacak
sekilde tekrar diizenlenmistir. Yapilan plan degisikligi Blyliksehir
Belediye Meclisinin 13.09.2012 tarih ve 352 sayill karari ile
onaylanmistir.

Ancak yapilan plan degisikligine aski siresi icinde tekrar itiraz
edilmis, itiraz Odunpazari Belediye Meclisinin 07.11.2012 tarih
25/281 sayili karari ile red edilerek 27.11.2012 tarih 13867 sayil
yazimiz ile Blyliksehir Belediye Meclisince gdristlmek dzere
génderilmistir.”

Konu netlesmis olup tasinmazin giincel imar durumu raporun
5.3.2.1 béliminde belirtilmektedir

Tasinmaz tapu kaydinda 13124 ada 1parsel, belediyedeki
kayitlarda 1452 ada 110 parsel olarak kayithdir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

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

Parsel Gzerine A,B,C Bloklardan olusan 97 mesken,4 dikkan ve 1 Alisveris merkezi‘den (Market)
olusan proje yapilacak olup ilgili projenin 22.04.2013 tarihli Odunpazar Belediyesince tasdik
edilmis yasal projeye istinaden tanzim edilmis,22.04.2013 tarihli A,B,C ve Alisveris merkezi igin
dizenlenmis yap! ruhsatlari bulunmaktadir.Hali hazirda insaat galismalari parsel (zerinde devam
etmektedir.

EK 3- DOKUMANLAR VE BELGELER
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

Bu yontemde gayrimenkultin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tlrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alic ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir orneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile tizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brut gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tagsinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim slresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

»> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Eskisehir gelisen bodlgesinin BATIKENT tarafi olmasi ve tasinmazin

bulundugu merkez icerisinde yeni projelerin olmayisindan kaynakli sinerji
eksikligi.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Ana ulasim yollarina yakin merkezi bir noktada yer almasi,
Sosyo-ekonomik olarak orta, orta-Ust gelir grubunun ikamet ettigi tercih
edilen mahallede konumlu olmasi,
Parsel alanlarinin nitelikli konut projesi yapimina elverigli olmasi,
Alt yapisinin tam ve ulasim imkanlarinin iyi olmasi.
Imar durumunun netlesmis olmasi
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6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Deder tespitinde, tasinmaz bos parsel olarak dederlendirilmis olup, emsal karsilastirma ve gelir
yontemi (arsa artik) kullaniimigtir.

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

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi kullaniimistir. Dederleme konusu tasinmazlarin raporda detaylar verilen yapilanma hakki
ve fonksiyon dodrultusunda Uzerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatinm
maliyeti ve girisimci kari indirilmek suretiyle arsa dederleri tespit edilmeye calisiimistir.

6.5.DEGER TESPiTINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu parselin deder tespiti icin yapilan piyasa arastirmasi asadidaki gibidir. Piyasa
arastirmasinda, yakin bélgedeki bos arsa dederleri ve proje gelistirmeye uygun arsa
dederleri arastiniimistir.

Dederlemesi yapilan s6z konusu bos parseller lizerinde bir proje gelistirme s6z konusu olacagindan,
olasi projeden hareketle arsaya ddenebilecek bos arsa dederi, “arsa artik yontemi kullanilarak” gelir
yontemi baslidi altinda analiz edilmistir. Bu hesaplamalarda, satis gelirlerini tahmin edebilmek
amaciyla bélgedeki ticaret/perakende ve konut satis bedelleri incelenmistir.

Ana cadde lUzerinde konumlu olan 89-90 parsellerin gevresindeki yerlesik dokunun, bitisik nizam ve
yapilarin st katlarinda konut, zemin katlarinda isyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deder tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asagida sunulmustur.

ISYERI EMSALLERI:(SATILIK)

EMSAL 1 Giilsah Tiryaki Gayrimenkul

0 (222) 225 25 75 SATILIK ISYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 80 m2 zemin bulunan isyeri igin 200.000 TL istenilmektedir.
2500.TL/m2

EMSAL 2 Nis Emlak 0 (222) 231 10 54 SATILIK iSYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde lizerinde yer alan 270 m2 zemin kat isyeri igin 600.000 TL istenilmektedir.
2222.TL/m2

EMSAL 3 RENTAMAX GAYRIMENKUL 0 (222) 340 04 44 SATILIK ISYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde lzerinde yer alan 276 m2 zemin bulunan igyeri igin 550.000 TL istenilmektedir.
1992.TL/m2

EMSAL 4 METROPOL GAYRIMENKUL 0 (222) 221 15 40 SATILIK iSYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde lzerinde yer alan 125 m2 zemin 75 m2 bodrum bulunan isyeri igin 450.000 TL
istenilmektedir. 3600.TL/m2

EMSAL 5 Hcy insaat Gayrimenkul

0 (222) 322 95 95 SATILIK ISYERI

Konu tasinmazlarla ayni cadde lzerinde yer alan 230 m2 zemin kat alani bulunan isyeri igin 500.000 TL
istenilmektedir.2180.TL/m2

ISYERI EMSALLERI:(KIRALIK)

EMSAL 1 Esse Emlak

0 (507) 5502141

Konu tasinmazlarla ayni cadde U(izerinde yer alan 235 m2 zemin bulunan isyeri igin 2500 TL/Ay Kkira
istenilmektedir. 10.63.TL/m2

EMSAL 2 Sahibinden Alkar Ergin (531) 253 75 25

Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde yer alan 300 m2 zemin kat isyeri igin 2500.TL/Ay kira istenilmektedir.
8.33.TL/m2

EMSAL 3 SU YAPI EMLAK 0 (546) 262 60 56

Konu tasinmazlarla ayni cadde (izerinde yer alan 230 m2 zemin bulunan isyeri icin 3500 TL/Ay Kkira
istenilmektedir. 15.21.TL/m2

EMSAL 4 BOR EMLAK 0 (222) 323 1555

Konu tasinmazlarla ayni cadde uzerinde yer alan 230 m2 zemin isyeri igin 3500 TL/Ay istenilmektedir.
15.21.TL/m2
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTI

Rapor'un 6.5. basligi altinda verilen emsaller ayni bashk altinda dederlendiriimis ve degerleme konusu
taginmazin net alan Uzerinden deder tespiti asagidaki gibi yapilmistir.
DUKKANLAR VE ALISVERI MERKEZI

BLOK | KAT NO BAGIMSIZ VASFI BRUT BIRIM KDV __HARIC | KDV DAHIL
NO BOLUM NO ALAN/m?2 DEGER/TL | DEGER/TL DEGER/TL
B BOD+ZMN 16 DUKKAN 204,15 3600 734940 867229,20
B BOD+ZMN 17 DUKKAN 181,70 3250 623025 735169,50
C BOD+ZMN 17 DUKKAN 148,45 3250 482462 569305,75
[ BOD+ZMN 18 DUKKAN 207,10 3600 745560 879760,80
D BOD+ZMN 1 ALISVERIS | 687,35 5525 3797608,75 | 4481178,33
MERKEZi

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi
Kat irtifaki tesis edilmis olmasi nedeni ile maliyet yontemi kullaniilmamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITi.

Raporun 6.5 béluminde yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gére; tasinmazlar igin bulundugu
kat, cephe, blyuklik, manzara gibi durumlar dikkate alinarak dikkan kiralama bedelleri igin tasinmazlarin site
icinde yer almasi ve prestijli bir proje iginde bulunmasi g6z énliinde bulundurularak 20.TL/m2-27 .TL/m2 kira
rakami 6ngérilmastir. Bu bilgiler isiginda asadida hesaplamalar yapilmistir.

Dikkan No Blok No Brit Alan/m2 Birim Deder- | Kira Yilhk Kira

TL/m2 Dederi/TL/Ay Dederi
Takdiri.TL

16 B 204,15 20 ~4100 49200

17 B 191.70 20 ~3850 46200

17 C 148.45 20 ~3000 36000

18 C 207.10 20 ~4150 49800

1 D 687,35 27 19.000. 228000

YILLIK TOPLAM KIRA BEDELI 409200

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Cevrede yer alan kiralik emsal teskil edebilecek kiralik diikkan emsalleri géz 6ninde bulundurularak
kira degeri tespiti yapilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazin (izerinde sinirlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. .
6.9.EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM ANALIizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; meri imar planinda belirtildigi ve lizerinde uygulanacak
olan Konut+ ticaret fonksiyonudur.
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6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti 4 diikkan,1 Market icin yapilmis olup, bagimsiz ve bolinmus kisimlar icin dederleme
yapilmistir .

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsihdi bulunmamaktadir.
7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Yapilan galismada; Dederlemeye konu bagimsiz bolimlerin emsal bilgileri 1s1ginda satis dederleri

ve kira dederleri tespit edilmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin Gzerindeki yapilar yikilarak , tevhidden olusan parsel bos bir
parsel arsaya donUstUrilmuUstlir. Arsa Uzerine ruhsathh 97 konu+5 Ticari Uniteli proje insa
edilmektedir . Yasal gerekler tamamlanmis durumdadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin, en etkin ve verimli kullaniminin tizerinde gelistirilmis olan 97 konut,
4 dukkan+market projesi olacagi belirlenmis olup, GYO portféoyline proje olarak alinabilecedi
kanaatine varilmistir.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Dederleme konusu taginmazin nihai dederi asagidaki gibi belirlenmistir.
Gayrimenkulun bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulasim

imkanlari, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve

malzeme kalitesi, imar durumu gibi dederine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis,

mevkide detayl piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar

da g6z onine alinarak B Blok 16-17,C Blok 17-18 Dikkan Vasifli tasinmazlar ve D Blok 1 nolu

Alisveris Merkezi vasifli tasinmazlarin Satis ve Kira Dederleri Asadida tahmin ve takdir edilmistir

SATIS DEGERI TAKDiIiRi

BLOK | KAT NO BAGIMSIZ VASFI BRUT BIRIM KDV _HARIC | KDV DAHIL

NO BOLUM NO ALAN/m?2 DEGER/TL | DEGER/TL DEGER/TL

B BOD+ZMN 16 DUKKAN 204,15 3600 734940 867229,20

B BOD+ZMN 17 DUKKAN 181,70 3250 623025 735169,50

[ BOD+ZMN 17 DUKKAN 148,45 3250 482462 569305,75

[ BOD+ZMN 18 DUKKAN 207,10 3600 745560 879760,80

D BOD+ZMN 1 ALISVERIS | 687,35 5525 3797608,75 | 4481178,33

MERKEZ]

KiRA BEDELI TAKDiRi

Diikkan No | Blok No Briit Birim Deger- | Kira Yillik  Kira
Alan/m2 TL/m2 Degeri/TL/Ay | Degeri

Takdiri. TL

16 B 204,15 20 ~4100 49200

17 B 191.70 20 ~3850 46200

17 C 148.45 20 ~3000 36000

18 C 207.10 20 ~4150 49800

1 D 687,35 25 19.000. 228000

YILLIK TOPLAM KiRA BEDELI 409200

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Ali Riza TOPSAKAL
SPK Lisans NO:400920

Dederleme Uzmani

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dogan OZAYDIN

SPK LISANS NO:401148

Harita Mihendisi
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TSPARB Z2xsive srravesivases)

Tambs: 78082009 Ne: di1i48

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermvaye Pyasas Kanulu'aun Seri: VIl

No:3d sanb "Sermaye Peasasinda Faaltyeste
Bulumanter It Lisanstama ve Sicll

Tutrmaya, lighin Lsasine Hakkrwta Tebt 1 uyarnca
Dogan OZAYDIN
Gayrimenkul Degetieme Uzmanlsi Lisansim almava hak kazanmizur,

flkry ARIKAN

f
GENFLSEKRETER h
Henxet rovoxos ,
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