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Degerlemeyi

Europen Endustri insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Talep Eden Firma P ; y ?

Talep Tarihi ve 23.08.2021 / 0i-2021.629

Sayisi

Degerleme Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, Yassihéyiik Mahallesi sinirlari dahilindeki 118 ada 1

Konusu parselde yer alan fabrika degerlemesi

Degerleme - . o . .

Kon Gavr Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, 75. YIL OSB Mahallesi, Sehitler Bulvari, No:14
onusu Gayr. Odunpazari / ESKISEHIR.

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 02.09.2021, Rapor Tarihi: 07.09.2021,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2021.629

Arsa Yiizolgiimii
(m?) 17.149,07 m?

Yapilagmalarin Yasal: 10.045 m?

Kapali Alani Mevcut: 10.706 m?

Degerlemeyi

Yapan Uzman Baris Can KUCUK (Spk No: 407368- Degerleme Uzmani)
Degerlemeyi

Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Deniz ARSLAN (Spk N0:400203-Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.629

1- DOGRULUK BEYANI
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi profesyonel
degerleme meslegi uyarinca yapilmistir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulleri sahsen yerinde inceledik. Bilgi ve belgelerini birlikte
gordik ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim kisisel, tarafsiz,
On yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuglaridir.

e Buraporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

e  Buraporun konusu olan gayrimenkullerin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje
gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili
taraflara karsi onyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel veya gelecege donik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonucglari 6nceden saptanmis
sonuglarin gelistirilmesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin amaclarini gdzeten ydniiniin
gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi
konularina bagli degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin
etik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.629

iICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Turi

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sozlesmesi

BOLUM 2

2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:
2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

2-3 Musteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb Dokiimanlar

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yillik Aim Satim islemleri,

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip, Ainmadig,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme
Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portféyline Alinmasinda SPK Mevzuati HikUmleri Cercevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi,
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar Ve Kullanilma Nedenleri

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

4-8-1 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Secgilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastiriimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-8-2 Maliyet Olusumlari Analizi

4-8-3 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

4-10 Gayrimenkullin Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-11 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

4-12 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4-13 Misterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Acgiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Baglh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadig

EKLER

BOLUM 1
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.629

1-RAPOR BILGILERi:
1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 23.08.2021 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 07.09.2021 tarihinde 0i-2021.629 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1-2 Rapor Turii

Bu rapor UDES’'nda yer alan (Uluslararasi Degerleme Standartlari)) ve formati Ekol Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S tarafindan belirlenen Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu tiirlinde
hazirlanmustir.

Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporu; genis kapsamda verilerin, diisiince tarzinin ve bir deger sonucuna
varmak i¢in kullanilan analizlerin ayrintili tanim ve anlatimlarini iceren format olmakla birlikte bazi
detaylarin ¢alisma kagitlari ile desteklendigi degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzh Kisitl Degerleme
Raporlari, degerleme uzmanina kendi diisiince ve sonuclarini tam olarak destekleme ve agiklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak uzman bu imkani
tim detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla bazi béliimleri 6zet
vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK’'nin ilgili diizenlemeleri (111-48.1 sayil
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 3/1/2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3) ve 111-62.1 Sayil
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig,) kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Baris Can KUCUK (SPK Lisans No: 407368) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No: 400203)
tarafindan kontroledilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 02.09.2021, Rapor tarihi 07.09.2021'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’nin 1 nolu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri”dir.
“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimllGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir

Sayfa 6
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Tanimin Unsurlari:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici Ve Satici  : Birbirinden Bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigl, alim satima etki edecek herhangi bir iliskinin

bulunmadigi,

Hareket Tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

Hesaplamalarda, aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullaniimistir.

Calisma 5 giin sirmds olup, yirirlige giris tarihi 07.09.2021’dir. Hesaplamalarda, acgiklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin
sirketimizden degerleme talebinde bulunmasi ve verilen teklifimizi kabul ile firmasi ile sirketimiz arasinda
imzalanmigs 18.08.2021 tarihli gérevlendirmesine dair tutanaktir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana So6zlesmesi’'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, ddenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe
Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, kat:2, no:34 Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, Aralik 2004 yilinda, sektériinde “Okul” olmak iddiasi ile “Ekol” adiyla istanbul'da, alti
degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
Yirurlukteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme standartlari ¢ercevesinde
takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin, istisnai olarak
tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik vermektir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
komisyonculugu veya insaat taahhiit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat,
Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gergeklesen yasal ve yapisal degisikliklere
paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyac
gidermek lzere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tizel
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kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati ¢cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
taslyan tarzda yapmayr amaglamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glvenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekei
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, dnder ve 6rnek kurulug olmaktir

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bélge miidirligi ile Tirkiye’nin tamamina yaygin
personel ve ¢6ziim ortaklari ile hizmet vermektedir.

2-2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

1965 yilinda sektdre cam ticareti ile baslayan idris Hatipoglu, o yillarda Tiirkiye’de cam fabrikasi olmadigi
icin Amerika ve ingiltere’den ithal edilen camlari Eskisehir’deki diikkdnin da satmaya basladi.

Daha sonra Tiirkiye Sisecam fabrikasinin kurulmasiyla Eskisehir bayiligini alarak cam toptanciliginda
faaliyet gosterdi. Bu isi Bursa’da actigi 2.depo ile blyitti. 1985 yilina kadar cam toptanciligl ve araba
camlari satigi ile devam etti.

Ist yalitiminin 6nem kazanmaya basladigi désnemde, 1985 yilinda Tiirkiye’nin 2. 1sicam tesisini oglu ismail
Hatipoglu ile kurdular. Bu cam sanayiciliginin baslangici oldu.

1985 ve 2000 yillar arasi Turkiye’deki en prestijli ve en bliylk projelerde Hatipoglu Cam’in Urettigi degisik
niteliklerdeki i1sicamlar tercih edildi.

1995 yilinda Tirkiye’de artan teknik insaat malzemeleri ihtiyacina paralel olarak, kapi ve pencere
profilleri icin yatirim karari alindi ve 1997 yilinda Europen markasi ile tretim basladi. Tirkiye PVC
pencere ve kapi profil pazarinin 6nde gelen markalarindan biri haline gelmistir. Europen’in lretime
baslamasiyla sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere Uretim tesisleri, Cam alaninda ise buzdolabi camlari,
firin camlari ve mobilya camlari Gretim tesisleri devreye girdi.

2020 yih itibariyle 1550 calisani ve 5 Uretim tesisiyle Europen Tirkiye'deki en bilylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Genel Mudiirliik: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Sehitler Bulvari No: 33 Odunpazari/ESKISEHIR

T: (+90) 222 236 11 00
F: (+90) 222 236 00 67

*Sirket profili sirketin kurumsal web adresinden edinilmistir.

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari
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Miusteri, mulkiyeti EUROPEN ENDUSTRI iINSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Odunpazar ilgesi, Yassihdyiik Mahallesi sinirlari dahilindeki 118 ada 1 parsel {izerindeki
fabrika tasinmazin pazar degerinin belirlenmesini talep etmisgtir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (izerinden
gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, 75. YIL OSB Mahallesi, Sehitler
Bulvari, No:14 Odunpazari/ESKISEHIR posta adresinde bulunan fabrikadir.

S6z konusu tasinmazlar Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75. YiIl OSB Mahallesi, Eskisehir Organize Sanayi
Bolgesi 1. Bolgede konumludur. Tasinmazlar boélgenin 6énemli aksi durumundaki Teknoloji Bulvari
Uzerinde glineydogu istikametinde ilerlenirken bu bulvari sola dik kesen Sehitler Bulvari (izerinde sag
kolda 24. Cadde ile kesisiminde kosede konumludur. Ana ulasim arterine yakin konumlu olmasi sebebiyle
ulasim toplu tasima ve Ozel araclarla saglanmaktadir. Tasinmaz yakin cevresinde benzer nitelikte
fabrikalar bulunmaktadir. Tasinmazin ¢evresi sanayi mintikasi seklinde gelisme gostermis bir bolge olup,
konumlu oldugu 1. Bblgede bos parsel yok denecek kadar azdir. Bolgedeki yapilasma orani %95
seviyesindedir.

Tasinmazlarin bulundugu Organize Sanayi Bolgesi Eskisehir'de, sanayi yatirimlarinin planli bir sekilde
gerceklestirilmesi, cevre korunmasina verilen nem ve modern sehircilik anlayisinin bir sonucu olarak,
1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin 6ncillglinde bir Organize Sanayi Bolgesi kurulmasi ¢alismalarina
baslanmistir. ilk asamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirmcilarin
hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB)'de ilk parsellerin kisa siirede satiimasi
neticesinde bdlgenin genisletme c¢alismalarina baslanmis, 1979 yilinda 2 milyon m?lik gelisme alani ile
birlikte toplam alan, 3 milyon m*ye ulasmistir. 1992 yilinda da toplam alan yeni genisleme sahasiyla
birlikte 21 milyon m%ye cikanlmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son vyillarda ivme kazanmasi
sonucunda, bolgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa stirede sonugclandirilan ¢alismalar neticesinde
EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m*ye genisletilmistir. Bolgenin toplam alani 2018 yilinda ise
32,406,000 m2 ye ulasmistir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BiLGILERI

iL ESKISEHIR
iLCE ODUNPAZARI
MAHALLESI YASSIHOYUK
MEVKi -

PAFTA -

ADA 118

PARSEL 1
YUzOLCUMU (m2) 17.149,07
ARSA PAYI 1/1

BLOK -
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar

Gayrimenkullerin Tapu Senedi Ornekleri tarafimiza iletilmis olup, tapu bilgileri giincel Takbis
kayitlarindan incelenmistir. Takbis belgeleri raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve yapilasma
hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen boélimlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yillik Alm Satim islemleri, Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve miilkiyet bilgileri, 25.08.2021 tarihinde ve 21:27
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi (izerinden alinmis olup, ilgili belgeye goére degerleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar;
* 3402 Sayil Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 S.Y. Kadastro Kanununun
Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) Tarih: 24-06-2021 ve Yevmiye: 24224
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* 4562 Sayili OSB Kanunu 18.maddesi geregince; “Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir
sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami
odenmeden ve tesis lretime gecmeden satilmaz, devredilemez ve temlik edilemez.” Serhi, 4562 sayil
Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 15.maddesine eklenen 5807 sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanununda degisiklik yapilmasi hakkinda kanunun degisik 3.Fikrasi ve ek fikrasi geregince;

OSB’ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya katilimcilarin borcundan
dolay satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satisi halinde; Bakanlik ve OSB alacaklarinin
oncelikle 6denmesi kosuluyla, OSB’nin kurulus protokoliinde 6ngorilen niteliklere sahip alicilara veya
kredi alacaklisi kurulusa satis yapilabilir. Satis ilanlarinda kurulus protokoliinde yer alan katilimci
niteliklerine de yer verilir.”“Tasinmazlarin kredi alacakhsi kurulusa satiimasi halinde kredi alacaklisi
kurulus, satin aldigl tasinmazi sadece bolgenin kurulus protokoliinde dngorilen niteliklere sahip gercek
veya tlzel kisilere en geg iki yil icerisinde satmak veya ayni nitelikteki gergek veya tiizel kisilere kiraya
vermek zorundadir.”( Sablon: Diger)Tarih: 21-11-2016 ve Yevmiye: 36652

irtifak;

*TURKIYE ELEKTRIK ILETIM ANONIM $iRKETi (TEiAS.)GENEL MUDURLUGU LEHINE 1692,88 M2 LiK SAHA
UZERINDE DAIMIi IRTIFAK HAKKI VARDIR.( Sablon: Diger irtifak Hakki) Tarih: 10-07-2009 ve Yevmiye:
8657

Serh;
* Geri Alim Hakki: 407290.41 TL . bedel karsihiginda. ESKISEHIR SANAYi ODASI ORGANIZE SANAYi
BOLGESI lehine Tarih: 21-11-2016 ve Yevmiye: 36652

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu ve takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden alinmis olup TAKBIS
belgeleri de rapor ekinde sunulmustur. Tapu Kiitiglini gérmek mimkin olmamustir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Tegskil Edip
Etmedigi,

Yirtrlikteki mevzuata gore tasinmazin tapu kaydinda yer alan “geri alim hakki serhinin” bu haliyle
tasinmazlarin Gayrimenkulliin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmektedir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip, Alinmadigi,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayh Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Tadilat Ruhsati, Yapi Kullanim
izin Belgesi)

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midurliginde yapilan incelemelerde konu tasinmaz icin diizenlenmis
24.09.2013 tarih 1471 ve 1472 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 15.12.2015 tarih 1794 ve 1795 sayili Yeniden Yapi
Ruhsati, 05.09.2016 tarih 1902 ve 1903 sayil Tadilat Yapi Ruhsati, 14.12.2016 tarih 1947 ve 1948 sayili
Yenileme Yapi Ruhsati, 07.02.2017 tarih 1947 ve 1948 sayili Yenileme Yapi Ruhsati ve 07.03.2017 tarih
993 ve 994 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri bulunmaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayl
aciklama raporun ileriki bolimlerinde belirtilmistir.
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3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda Spk Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup,
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz projesine gére uygun konum ve alanli olarak mahallinde insa edilmistir.
Ancak proje haricinde parsel sinirlari dahilinde sundurma tarzi eklentilerin yapildigi gérilmustir. S6z
konusu eklenti yapilarin mevcut tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamakla birlikte, bu kisimlar hakkinda
diizenlenmis olumsuz bir evrak veya tutanak bulunmamaktadir. is bu sebeple yirirliikteki mevzuata
gore tasinmazin Gayrimenkuliin GYO portféyiline alinmasina engel teskil etmemektedir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig projeyi; YONTEM YAPI DENETIM SAN. TiC. A.S. Yapi denetim
kurulusu denetlemis olup daha sonrasinda proje tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmustir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

22 Mart 2008 tarihli resmi gazetede yayimlanan 5747 sayil yasa ile merkez ilce kaldirilarak Odunpazari
ve Tepebasi adiyla 2 yeni ilge kurulmustur. Odunpazari ilge sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent
merkezinde yer alir ve diger ilcelere gore yiikseltisi daha fazladir. ilge sinirlari icerisinde 85 mahalle yer
almaktadir. Bozdag ve Siindiken Daglari ile Kiitahya Yikseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin ortasindan
gecen ve Sakarya Nehri'nin en 6nemli kollarindan biri olan Porsuk Cayi’'nin iki yakasina kurulmus
Eskisehir kent merkezinin gliney, giiney-batisinda bulunmaktadir. Odunpazari, Eskisehir’i dogu-bati
istikametinde ikiye bolen Porsuk Cayr’nin giineyinde kalmaktadir. ilgenin 2020 yili verilerine gére niifusu
415.230’dur. ilgenin yaklasik 10 km. dogusunda 1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin énciiligiinde
kurulan Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi ilk asamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alani
1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB)'de ilk
parsellerin kisa sirede satilmasi neticesinde boélgenin genisletme calismalarina baslanmis, 1979 yilinda
2 milyon m?lik gelisme alani ile birlikte toplam alan, 3 milyon m?ye ulasmistir. 1992 yilinda da toplam
alan yeni genisleme sahasiyla birlikte 21 milyon m%ye c¢ikarilmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son
yillarda ivme kazanmasi sonucunda, bélgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa sirede sonuglandirilan
calismalar neticesinde EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m%ye genisletilmistir. Bolgenin toplam
alani 2018 yilinda ise 32,406,000 m2 ye ulasmistir.

OSB alaninin tarihsel gelisimi icindeki en dnemli kilometre taslarindan ilki, 1997 yilinda temeli atilan ve
insa calismalarina baslanan "Bilim Parki"dir. Bu alan igindeki "Eskisehir Teknoloji Gelistirme Bolgesi", 10
Nisan 2003 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan "2003/5390 Sayili Bazi Alanlarin Teknoloji Gelistirme
Bolgesi Olarak Tespit Edilmesine iliskin" Bakanlar Kurulu karari ile yasal olarak kurulmustur. 2004 yilinda
ilk, 2005 yilinda ikinci piramit bina, 2008 yilinda Yaziim Kule hizmete acilarak hem Tirkiye hem de
Eskisehir sanayiinin bilimsel ve teknolojik gelisimine énemli katkilar saglayacak firmalarin yer alacagi
tesisler kullanima agilmistir. Bolge igindeki diger bir dnemli yatirim ise 1998 yilinda faaliyete gegen
"Dogalgaz Elektrik Santrali”dir. ilk Gnitesi 40 MW giiciinde olan santral, OSB'deki tiim kuruluslarin
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elektrik ihtiyaclarini kesintisiz ve diizenli bir sekilde karsilamaktadir. Santralin ikinci Unitesi olan 20 MW
glcundeki "Buhar Tirbini" yatirimi ise 2001 yilinin ilk yarisinda devreye alinmistir. 2005 yilinda kiiglk ve
orta blyuklikteki isletmeler icin farkh bir firsat yaratmayi hedefleyen Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi,
KOBI-OSB ismini verdigi 550 bin m? alani kiiciik ve orta dlgekteki sanayicilerin hizmetine sunmak igin
altyapi calismalarina baslamistir. 350 bin m?lik parsel alanina sahip bu bélgede toplam 98 firmaya yer
verilmistir. Yine Eskisehir OSB'nin gelisimi ¢cergevesinde Tiirkiye'de tek 6rnek olan ve lojistik hizmetlerini
blnyesinde barindiran "Lojistik Merkez" 2004 yilinin basinda, bolgede diger hizmet sektorleri igin bir
merkez olmasi planlanan "is ve Ticaret Merkezi" de 2004 yilinin sonunda hizmete acilmistir. Bélgede
faaliyet gosteren firmalarin evsel ve endustriyel nitelikteki atik sularini toplamak Gzere 70 bin m? alan
Gzerinde Atiksu Aritma Tesisi kurulmus ve 2008 yilinda isletmeye alinmistir. Tesiste ayrica Akredite
Laboratuar ile dogaya saygili Gretim desteklenmektedir. 2018 yilinda yapilan bliylitme g¢alismalari ile
kapasitesi 36.000 m3'e ¢ikartilmistir. 2015 yilinda yapimina baslanan Atiksu Aritma Tesisi Aritma Camuru
Kurutma Tesisi de 2016 yilinda faaliyete ge¢mistir. Bunlarin disinda Eskisehir OSB’de firmalara fiber optik
kablo baglantisiyla kesintisiz ve yliksek hizlarda internet erisim imkani saglanmaktadir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Temel ekonomik buyukliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’nin yayinladigi istatistikler baz alinmistir.

TEMEL EKONOMIiK BUYUKLUKLER

2018 2019%** 2020 P.
BUYUME
GSYH (Cari Fiy. 2009 bazli) ( Milyon TL) 3.724.388 4.280.381 | 4.872.455
GSYH (2009 Bazh) (%) 2,8 0,9 5,0
FIYAT (Yiizde Degisme)
GSYH DEFLATORU (2009 bazlh) 16,4 13,9 8,7
Yi-UFE YILLIK ORTALAMA 27,0 17,6
Yi-UFE YIL SONU 33,6 7,4
TUFE YILLIK ORTALAMA 16,3 15,2
TUFE YIL SONU 20,3 11,8 8,5
ODEMELER DENGESIi (MILYON $)
IHRACAT (FOB) (Bavul Ticareti Harig) (GTS)** 177.169 180.839 190.000
ITHALAT (CIF) (GTS)** 231.152 210.343 231.500
DIS TICARET DENGESI -53.983 -29.504 -41.500
CARI ISLEMLER DENGESI -20.745 8.691 -9.566
CARI ISLEMLER DENGESI / GSYH (%) -2,6 1,2 -1,2

MERKEZi YONETIM BUTCESI (MILYON TL)*
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BUTCE GIDERI 830.809 999.489 1.095.461
BUTCE GELIRI 757.996 875.796 956.588
BUTCE ACIGI 72.813 123.693 138.873
FAIZ DISI DENGE 1.148 -23.754 67
BUTCE ACIGI / GSYH (%) 2,0 2,9 2,9
FAIZ DISI DENGE / GSYH (%) 0,0 -0,6 0,0
BORGCLANMA GEREGI / GSYH (%)

KAMU KESIMi BORCLANMA GEREGI 2,5 3,2 3,0
MERKEZi YONETIM BUTCESI 2,0 2,9 2,9
KiT 0,1 0,2 0,1
MAHALLI iDARELER 0,6 0,1 0,1
DONER SERMAYELI KURULUSLAR 0,0 0,0 0,0
SOSYAL GUVENLIK KURUMU 0,0 0,0 0,0
iSSIZLiK SIGORTASI FONU 0,3 0,0 -0,2
FONLAR 0,1 0,1 0,1
GENEL DEVLET BORCLANMA GEREGi (MILYON TL)

BORCLANMA GEREGI 89 129 141
BORGLANMA GEREGI / GSYH (%) 2,4 3,0 2,9
MERKEZi YONETIM iC VE DIS BORC STOKLARI

iC BORGLAR (MILYON TL) 586.142 755.052

iC BORCLAR (MILYON $) 111.415 127.109

DIS BORGCLAR (MILYON TL) 480.973 573.700

DIS BORCLAR (MILYON $) 91.424 96.579

iC BORGLAR / GSYH (%) 15,7 17,6

DIS BORCLAR / GSYH (%) 12,9 13,4

AB TANIMLI GENEL YONETIM BORG STOKU

AB TANMLI BORG STOKU (MILYAR TL) 1134,0 1418,2

AB TANIMLI BORG STOKU / GSYH (%) 30,4 33,1 33,2
DOVIZ KURLARI

ORTALAMA DOLAR KURU 4,813 5,671 6,000
YIL SONU DOLAR KURU 5,261 5,940 6,200

iSSiZLiK
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iSSiZLIK ORANI (%) 11,0 13,7 11,8

(*) 2006 yilindan itibaren merkezi yonetim bltgesi kullanilmistir. 2000-2005 yillari 5018 sayili Kanun
geregi 2006 da yayinina baslanan Merkezi Yonetim Blitce Performansi Tablolarinin gegmis yillarla
karsilastirilabilirligini saglamak lizere olusturulmustur.

(**) IHRACAT ve ITHALAT verileri 2006 yilindan itibaren "Genel Ticaret Sistemi" tanimlidir.

Gergekleme Tahmini ve Program verilerinin kaynagi "(2020-2022) YEP" ile “2020 Yih
Cumbhurbaskanhg Yillik Programi”dir.
Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

Malum diinyada oldugu lzere lilkemizde de Covid-19 siirecinin bircok sektérde ve alanda menfi etkileri
olmustur. Ancak bu sirecin etkilerini, 6zellikle gayrimenkul gibi orta-uzun vade yatirimi olan unsurlarda
sayisal olarak tespit etmek gok miimkiin degildir. Ozellikle ilkemizde Covid-19 siireci yasandigi dénemde
gayrimenkul(i etkileyen baskaca bircok faktor yasanmistir. Bu faktorlerin basinda da o6zellikle konut
piyasasini canlandirmaya yonelik kamu bankalarinin faiz indirimidir. Piyasa faizinin ¢ok daha altinda
oranlar ile kullandirilan konut kredilerine talep olaganisti artinca bu da hali hazirda arzda olan 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonliu etkiler olusturmustur. Covid-19 ile
olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan muspet etki birlesince de tek basina Covid-19’un gayrimenkul
sektori tzerinde etkisini anlamsiz ve belirsiz hale getirmektedir.

Bu nedenlerledir ki Covid-19 siirecinin, bitincil halde gayrimenkul piyasasinda menfi-mispet etkisinin
sayisal bir analizini yapmak mimkin degildir. Bu etki, her bir gayrimenkul 6zelinde farklilk
gosterebilmektedir. Bu farkhliklar da zaten her bir gayrimenkuliin deger takdirinde baz alinmaktadir.

4-4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan bir olumsuz bir faktor bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler:

Degerleme konusu tasinmaz 118 ada 1 parsel lizerinde insa edilmis fabrika ve idari binasi ile yapi disinda
kalan bolimlerde insa edilmis yasal olmayan eklenti yapilar bulunmaktadir. Konu parsel 17.149,07 m2
yluzolgimli diiz bir topografik yapida ve diizgiin olmayan dortgen geometrik sekle sahip olup, arsa
Uzerinde prefabrik yapi tarzinda zemin katli fabrika ile zemin + 1 normal katlh idari binasi insa edilmistir.
Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika ve idari bina yapilari onayli mimari projesine uygun konum,
kat ve alanli olarak insa edildigi tespit edilmistir. Fabrika bolimi fabrika ve siginak hacimleri seklinde
zemin kat 9535 m2 alanli, idari bina bolimi zemin kat giris holl seklinde 78 m2, 1. Normal kat soyunma
odalari, wcler, ofisler, toplanti odasi, revir ve yemekhane hacimleri seklinde 432 m2 alanli olup toplam
510 m2 alanlidir. Fabrika ve idari bina toplam 10.045 m2 alanli olarak projelendirilmis ve insa edilmistir.
Fabrika ve idari bina prefabrik tasiyici sistemli, duvarlari hazir panel kapli olup ¢atisi sandvi¢ panel
kaphdir. idari bina fabrika binasinin icerisinde konumlandirilmistir. Fabrika alaninda zeminler sikistiriimis
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beton kapli olup duvarlar boyalidir. Fabrika alani makas alti yiiksekligi 10 m. dir. idari binada tiim
zeminler seramik kapli, giris holli ve ofislerde duvarlar saten boyali islak hacimlerde duvarlar seramik
kaphdir.

Mabhallinde yapilan incelemelerde fabrika binasinin kuzeydogu kenarinda fabrikaya bitisik olacak sekilde
yaklasik 606 m2 alanli makine ekipmanlari koruma amacli sundurma yapisi yapildigi, dogu kdsesinde
yaklasik 30 m2 alanh trafo binasi yapildigl ve trafo binasinin giineyinde yaklasik 25 m2 alanh kamelya
yapildigi tespit edilmistir. S6z konusu yapilara ait her hangi bir evrak bulunmamakta olup yapilar mevcut
durum degerinde dikkate alinmistir.

Parsel sinirlariistinat duvari Gizeri tel 6rgiiile belirlenmistir. Parsel etrafi ve bati cephesinden gegen enerji
nakil hatlari cekme mesafesi bolumleri yerler gimlendirilerek agaglar dikildigi gorilmistir. Parselin
yapilar disinda kalan bélimiinde zeminler sikistirilmis saha betonu ile kaplidir. Cevre diizenlemeleri ve
peyzaj calismalarinin tam ve eksiksiz oldugu gorilmustir. Yapilan incelemelerde yapilarin bakimh
olduklari gorilmustir.

- YABAL v&ru!f-g

- VEVCUT YAPIUAR

IMAR DURUMU: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Miidiirligli imar servisinden alinan sifahi bilgiye gore,
tasinmaz parsel sanayi alani lejantinda yer almakta olup, E: 0,70 H: Serbest imarlidir. Parselin Sehitler
Bulvari cephesinden ve komsu 7 parsel cephesinden 15 m., 24. Cadde ve komsu 2 parsel cephelerinden
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10 ar m. cekme mesafeleri olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. Olasi bir yapilasma durumunda
Sehitler Bulvari cephesinde TEIAS. Enerji nakil hatlari olmasi nedeniyle gériis alinmasi gerektigi sifahi
olarak 6grenilmistir.

Not: Alinmasi gereken TEIAS goriisii, parseller {izerindeki mevcut yapilarin yasalligina dair bir goris
olmayip parselin yeniden ruhsatlandiriimasi, ek ruhsat alinmasi ya da parsel Uzerindeki bianlarin
tamamen vyikilarak yeniden yapilasmasi asamasinda gerekli olan bir gortstir. Mevcut yapilarla ilgili
herhangi bir kisit olusturmamaktadir.

MiMARI PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsati: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midurlugiinde yapilan incelemelerde idari bina tasinmaz
icin diizenlenmis 24.09.2013 tarih 1471 sayili yeni yapi ruhsati, 15.12.2015 tarih 1794 sayili yeniden yapi
ruhsati bulunmaktadir. Her iki ruhsatta yol seviyesi Uzeri kat sayisi 2 olacak sekilde 1325 m2 ingaat
alanhdir. idari bina igin diizenlenmis 05.09.2016 tarih 1902 sayil tadilat yapi ruhsati, 14.12.2016 tarih
1947 sayili ve 07.02.2017 tarih 1947 sayili yenileme yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Yapi ruhsatlari yol
seviyesi lizeri kat sayisi 2 olacak sekilde 510 m2 insaat alanlidir.

Fabrika icin dizenlenmis 24.09.2013 tarih 1472 sayili yeni yapi ruhsati, 15.12.2015 tarih 1795 sayili
yeniden yapi ruhsati bulunmaktadir. Her iki ruhsatta yol seviyesi Uizeri kat sayisi 1 olacak sekilde 3730
m?2 insaat alanlidir. Fabrika i¢in diizenlenmis 05.09.2016 tarih 1903 sayil tadilat yapi ruhsati, 14.12.2016
tarih 1948 sayili ve 07.02.2017 tarih 1948 sayili yenileme yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Yapi ruhsatlari
yol seviyesi lzeri kat sayisi 1 olacak sekilde 9535 m2 insaat alanlidir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde idari
bina icin dizenlenmis 07.03.2017 tarih 993 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge
uyarinca yol seviyesi lzeri kat sayisi 2 ve toplam 510 m2 insaat alanlidir. Fabrika icin dizenlenmis
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07.03.2017 tarih 994 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge uyarinca yol seviyesi lizeri kat
sayisi 1 ve toplam 9535 m2 insaat alanlidir.

Mimari Proje: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi MidurlGgl arsivinde incelenen bila onay tarihli
degerleme konu tasinmaza ait mimari projeler incelenmistir. Projesine gore idari bina fabrika binasi
icerisinde konumlandirilmistir. Fabrika alani zemin kat fabrika ve siginak hacimleri seklinde 9535 m2
alanh, idari bina zemin kat 78 m2, 1. Normal kat 432 m2 toplam 510 m2 alanh olarak planlanmistir.
Mabhallinde yapilan incelemelerde fabrika ve idari binanin projesine uyumlu olacak sekilde insa edildigi
tespit edilmistir. Ayrica fabrika ve idari bina disinda mimari projesine aykiri imalatlarin oldugu tespit
edilmistir. S6z konusu aykiriliklar rapor icerigi Md.4-4 béliimiinde detaylandiriimistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari fabrika girisinde giivenlik gorevlisi,
fabrika ici ve cevresinde muhtelif noktalarda gilivenlik kamerasi tesisatlari mevcut olan binanin teknik
ozelliklerinin degerlemesinde baz alinan veriler; mahallinde yapilan incelemeler, teknik donanima ait
bilgiler ile piyasadan elde edilen veriler ve tecriibelerimizdir.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki varsayimlari ve kisitlamalari icermektedir. Kullanilma nedeni: raporun
hangi kosullarda hazirlandigi, gegerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi amacla kullanilabilecegini
ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve miikellefiyetlerini agiklamaktir.

1-) Miilkiin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-)Milk, Gzerindeki alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk ydonetimi varsayillmistir.

4-) Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim muhendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) Milkii daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

7-) Miilkiin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlari
ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadig1 veya dikkate
alinmadigl durumda, milkin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan,
bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegi veya
yenilenebilecegi varsayllmistir.

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkiin icindeki veya disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri meydana cikartmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Tahmin edilen deger, deger kaybina
neden olabilecek bu gibi maddelerin mulkiin iginde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayalidir. Bu gibi
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durumlar veya bunlari ortaya gikartmak icin gerekli ekspertiz ve miihendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk
Ustlenilmez.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma, reklam, halklailiskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkin bitlni icin gecerlidir.(mdlkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢ciim verilmediginde, degerleme uzmani milkin arsa alani ve fiziksel
boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral dlgim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi gerekebilir.

6-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla
bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

7) Bu rapor raporda adi gecen musterinin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler bitiini niteliginde olup,
kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosterilmesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi Ekol
Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin yazili iznine tabidir.

Bu degerleme raporu asagidaki olagan disi varsayimlar ve hipotetik sartlarla hazirlanmigtir.

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulsiizligin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi
e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

e Parselin kése konumlu olmasi

e Yapilarin bakiml olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktérler
e Aykiriimalatlarin bulunmasi
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Maliyet Yontemi” kullanilmigtir. Bu yontemin uygulanmasina yonelik
olarak, tasinmazin bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda,
deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri basliginda
(Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullaniimis) elde
edilen veriler guivenilirligi yliksek ve itimat edilir oldugu icin Maliyet Yontemi kullanilmis olup nihai deger
takdiri Maliyet Yontemi ile gerceklestirilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulki uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayali
diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi bir
prosediir dizisidir. Raporda nihai deger Maliyet Yaklasimi ile takdir edilmis olmasina karsin Maliyet
Yaklasiminin girdisi olan arsa degerinin tespitinde Emsal (Pazar) Yaklasimi kullanilmistir. Bu kapsamda
arsa degerinin tespiti asagidaki kriterlerle gerceklestirilmistir.

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa kosullarina
gore makul seviyededir.

2-Karsilastirilabilir ornekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

3-Bolgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin degeri asagida
gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Yontemin uygulanmasinda, ge¢mis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve genel referans
alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmustur:

EMSALLER
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bélgesinde yer alan 20.000 m2 arsa alanli, 10.000
m2 kapal alanli yaklasik 15 yillik fabrika binasi 20.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikli

fiyati 18.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 900 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 450 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 10.000 m2 arsa alanli, 6.000
m2 kapali alanli yaklasik 2 yillik fabrika binasi 16.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyat1 14.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1450 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 530 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. LIMA GAYRIMENKUL 0 (222) 225 04 44

Emsal 3: Degerleme konusu taginmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 15.000 m2 arsa alanli, 7.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 18.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikli
fiyat1 16.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 533 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 13.000 m2 arsa alanli, 6.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 14.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyat1 13.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 500 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 10.500 m2 arsa alanli, 10.000
m2 kapali alanli yaklasik 20 yillik fabrika binasi 15.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikli
fiyat1 13.500.000 TL, yapt m2 birim fiyati 800 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 524 TL/m2 olarak
hesaplanmigtir. REMAX UNITY 0 (222) 323 23 23

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 7.330 m2 arsa alanl, 2.500
m2 kapali alanh yaklasik 10 yillik fabrika binasi 7.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlikl
fiyati 6.400.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 532 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. ERA CREATIVE 0 (222) 224 24 21

Emsal 7: Organize Sanayi Bolgesi Mudurligu personelinden alinan sifahi bilgiye gére Organize Sanayi
bolgesi konu tasinmazlarin bulundugu 1. Bolgede satilik arsa kalmadigi, OSB MudirlGgi tarafindan yakin
zamanda arsa m2 birim fiyatinin 300 TL/m2 den 500 TL/m2 olarak giincellendigi bilgisi alinmistir.
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EMSAL 1 ARSA DEGERI EMSAL 2 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 20.000 ACIK ALANI (ARSA) 10.000
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 6.000
iISTENILEN RAKAM | 20.000.000 ISTENILEN RAKAM 16.000.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM | 18.000.000 18.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 14.400.000| 14.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iINSA BEDELI £900 £9.000.000 M2 iNSA BEDELI £1.450 | £8.700.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN {-\RSA 4450 £9.000.000 | 530 £5.300.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
EMSAL 3 ARSA DEGERI EMSAL 4 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 15.000 ACIK ALANI (ARSA) 13.000
KAPALI ALANI 8.000 KAPALI ALANI 6.500
ISTENILEN RAKAM | 18.500.000 ISTENILEN RAKAM 14.500.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM | 16.650.000 16.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 13.050.000| 13.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 INSA BEDELI £1.000 £8.000.000 M2 iINSA BEDELI £1.000 | £6.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN {-\RSA 533 £8.000.000 | esoo £6.500.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
EMSAL 5 ARSA DEGERI EMSAL 6 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 10.500 ACIK ALANI (ARSA) 7.330
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 2.500
ISTENILEN RAKAM | 15.000.000 ISTENILEN RAKAM 7.250.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM | 13.500.000 13.500.000 PAZARLIKLI RAKAM 6.525.000 | 6.400.000
TOPLAM TOPLAM
M2 INSA BEDELI £800 £8.000.000 M2 INSA BEDELI £1.000 | £2.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA 524 £5.500.000 | psm £3.900.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI

Not: Emsal 7, OSB satis fiyati oldugu icin emsal bilgilerde yer almakla birlikte tabloda yer almamustir.
Yukaridaki analizlerle arsa degerinin (emsallerin indirgenmis halinin ortalamasi 511,50.TL/m? olarak

hesap edilmis olmakla birlikte yuvarlatiimis halde 500.TL/m? olarak baz alinmistir.

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa
kosullarina gére bir miktar yliksek seviyededir.
2-) Karsilastirilabilir 6rnekler igin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere

dayanmaktadir.

3-) Bolgede satilik arsa emsali bulunmamakta olup, satilik fabrika ilanlarindan yapilarin yaslarina
gore bina yapim m2 birim fiyatlari belirlenerek arsa m? birim fiyatlari belirlenmistir.

4-)

fiyatlarinin 450-530 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.

5-)

Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler igin gliniimiiz piyasa kosullarinda ortalama arsa m2
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Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis milki{n, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel
maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun distlmesi ve toplam
maliyetten amortismanin distlmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave
etmek suretiyle milkin toplam degerine ulasildigl islemler dizisidir. Degerlemede bu yontem
kullanilmistir.

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile ylklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile yururlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi’nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Degeri + Arsa degeri — Yipranma Degeri
+Mutesebbis Kar/Zarar ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani degerleme glinlindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik 6mrii ve bakimlilik hali (yani iyi mi kotd mi kullanmilmishgr) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formiilde yer alan maliyetler ve diisiilecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, inga slirecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin ¢alisir konumda olmasi gibi unsurlari goz
oniinde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin lzerinde vermeye razi oldugu prim
tutarini ifade eder. Degerlemede bu yontem kullaniimistir.

Degerleme konu tasinmaz icin degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

118 ADA 1 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

ALAN (m?) YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) |  DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 17149,07 - 500 8.574.535% 8.575.000 £
Fabrika Yapisi 9535 11IC 1100 10.488.500 £ 10.490.000 £
idari Bina Yapisi 510 111B 1900 969.000 £ 970.000 &
Cevre Dlzenleme Serefiye 570.000 & 575.000 &
Toplam yapi alani 10045 TOPLAM 20.610.000 &

118 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI

YUzOLCUMU (m?) | YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 17149,07 - 500 8.574.535% 8.575.000%
Fabrika Yapisi 9535 1IC 1100 10.488.500 & 10.490.000 &
idari Bina Yapis 510 111B 1900 969.000 & 970.000 &
Sundurma Alanl 606 1A 240 145.440% 145.000 &
Trafo Binasi 30 11B 900 27.000% 25.000 %
Kamelya 25 1A 250 6.250% 5.000 %
Cevre Diizenleme Serefiye 570.000 & 600.000 &
Toplam yapi alani 10706 TOPLAM 20.810.000 &

Degerleme ¢alismasi, Maliyet Yontemi ile yukaridaki verilerle ve hesaplamalarla nihayetlendirilmistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( iNA-indirgenmis Nakit Akim Yontemi)
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Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli dénem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli donemin
sonundaki gayrimenkullin artik degerinin, piyasadan elde edilecek ve gelecek yillar tahminine bagli
olarak elde edilecek belirli bir iskonto ile bugline indirgenmesi sonucu bir deger géstergesine ulasiimasi
yontemidir.

Degerleme uzmani gayrimenkuliin gelecek belirli dénem igin tim gelir gider kalemlerini bir projeksiyon
halinde inceleyerek yillik net gelir anuitelerini ve donemin sonunda gayrimenkuliin degerinin belirler,
anuiteleri ve donem sonu gayrimenkul degerini bugline indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
buglinki degerini bularak gayrimenkullin degerini tayin etmis olur.

Yontem, belirli bir donemi, bu donemdeki birgok finansal degiseni ve dénem sonunda miilkiin degerini
tahmine ve secilecek iskonto oranini kapsadigindan, analistin parasal arglimanlarin seyrini iyi takip eden
ve gelecege yonelik isabetli tahminlerde bulunan biri olmasini gerektirir.

Degerlemede bu yontem kullaniimamistir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir miulkiin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

- Degerlemesi yapilacak arsanin buglnki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

- Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum kullanildig
varsavyllir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasmis olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yirtrlikteki mevzuata gore tasinmazin tapu kaydinda yer alan “geri alim hakki serhinin” bu haliyle
tasinmazlarin Gayrimenkulin GYO portfoyline alinmasina engel teskil etmektedir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkiin;

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak miimkdin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En ylksek degerle sonuglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme calisma ve
yorumlarinin bir butintdur.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; ¢evredeki mevcut yapilasmalarda goéz 6nilinde

bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.
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4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemede musterek ya da bolinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazlarin degerlemesi tam miulkiyet

baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma: Degerleme calismasi sonucu tiretilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, glivenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkuli en iyi temsil edecek nihai
deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri bashginda
(Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullaniimis) elde
edilen veriler glvenilirligi yiiksek ve itimat edilir oldugu icin maliyet yontemi kullanilmis olup nihai deger
takdiri tek yontem olarak Maliyet Yontemi ile gergeklestirilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe baglh olarak yer verilmeyen herhangi bir
bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Eksik belge bulunmamaktadir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksizdir.

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goriig
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Degerleme konusu tasinmaz projesine gére uygun konum ve alanli olarak mahallinde insa edilmistir.
Ancak proje haricinde parsel sinirlari dahilinde sundurma tarzi eklentilerin yapildigi gérilmustir. S6z
konusu eklenti yapilarin mevcut tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamakla birlikte, bu kisimlar hakkinda
diizenlenmis olumsuz bir evrak veya tutanak bulunmamaktadir. is bu sebeple yiiriirlikteki mevzuata
gore tasinmazin Gayrimenkuliin GYO portféyiline alinmasina engel teskil etmemektedir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahalle gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usul
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun
olarak yapilmistir. Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 07.09.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu tasinmazin tamami i¢in asagidaki tabloda
degerler belirtilmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Harig¢ Yasal Deger : 20.610.000 TL (YirmimilyonaltiylzonbinTurkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 3.709.800 TL (Ug¢MilyonyediyiizdokuzbinsekizyiizTiirkLirasi)
KDV Dabhil Yasal Deger : 24.319.800 TL (YirmidortmilyonigylzondokuzbinsekizylzTurkLirasi)

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Mevcut Deger:

KDV Hari¢ Mevcut Deger : 20.810.000 TL (YirmimilyonsekizylzonbinTdirkLirasi)
KDV Degeri Mevcut Deger : 3.745.800 TL (U¢MilyonyediyiizkikrbesbinsekizyiizTurkLirasi)
KDV Dahil Mevcut Deger  : 24.555.800 TL (YirmidortmilyonbesytzellibesbinsekizylzTlirkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 8.3040 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gecerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikimleri
dikkate alinmamustir.)

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce gerceklestirilen bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Sayfa 28



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
Baris Can Kuglk Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:407v368 SPK Lisans No:400203

»
N
P

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.629

Sirket Kase ve imza

rois
\$ ¢

/

Sayfa 29



118 ADA 1 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

ALAN (m?) YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERIi (TL) | YUVARLAMA
Arsa Degeri 17149,07 - 500 8.574.535% 8.575.000 &
Fabrika Yapisi 9535 lc 1100 10.488.5004% | 10.490.000 £
idari Bina Yapisi 510 1B 1900 969.000 & 970.000 £
Cevre Diizenleme Serefiye 570.000 £ 575.000 £
Toplam yapi alani 10045 TOPLAM | 20.610.000 %
118 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
YUzZOLCUMU (m?) | YAPISINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) | YUVARLAMA
Arsa Degeri 17149,07 - 500 8.574.535% 8.575.000 &
Fabrika Yapisi 9535 lc 1100 10.488.5004% | 10.490.000 %
idari Bina Yapisi 510 1B 1900 969.000 £ 970.000 £
Sundurma Alanli 606 IA 240 145.440 & 145.000 &
Trafo Binasi 30 1B 900 27.000 £ 25.000 &
Kamelya 25 IA 250 6.250% 5.000 %
Cevre Diizenleme Serefiye 570.000 & 600.000 &
Toplam yapi alani 10706 TOPLAM | 20.810.000 &




EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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Deneyim

Cahstign Kurum Unvani Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayrimenkul Deg. ve Dan.A.S. Kadrolu Degerleme Uzmant 01.08.2019 / Devam Ediyor
Nokta Taginmaz Degerleme A.S. Kadrolu Degerleme Uzmant 01.05.2019/31.07.2019
Baris Can Kiigiik .. D
Sahis Sirketi-Coziim Ortakligi-Usak Sozlesmeli Degerleme Uzmani 02.10.2017/31.12.2018
Prizma Miihendislik Degerleme Uzman Yardimeist 01.12.2016/01.11.2017

Bilgisayar Bilgisi
Microsoft Office 2007-2019, Autocad, Idecad Statik

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi (Lisans No:407368, Tarih:29.09.2017)
TDUB Mesleki Tecriibe Belgesi (Belge N0:2019-02.2996, Tarih:03.01.2019)

SPL Tecriibe Egitimi Katilim Sertifikas1 (Belge No:TKD-2017-1019, Tarih:10.01.2018)

Yabanci Dil

Ingilizce - Az

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi : 01/02/1986
Dogum Yeri : Kadirli
Ehliyet : B-D-E

Askerlik Durumu: Tamamlandi

Dye Olunan Dernek ve Kuruluslar
Insaat Miihendisleri Odasi,
Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasass Kurulu'non Sermaye Pryasasinds Faaliyette Buluranlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Haklanda Teblig i (VII-128.7) uyannca

Bans Can KUCUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustur.

A G 4

Levest HANLIOGLU Toba ERTUGAY YILDIZ
LASANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Sayn Bang Can KOGUK

(T.C Kk No 26850534000 - Limams Nex 4007208 )

WCIULO At SAMSGINLE 1SpE odimigty

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.629

Baige WO 231882 T
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Deniz ARSLAN
isTel: 021221124 44

Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi No:32/1/5Besiktas/istanbul

TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvani

Ekonomist / Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400203)

Egitim
Istan.bul Orta}<c3y Z“.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimu
Lefke Universitesi Ekonomi Bolimi Yabanci Dil 1994-1995
Hazirhk Sinifi
Erciyes Universitesi I.I.B.F. iktisat 1995-1999
Bahcesehir Universitesi MBA 2015-2017
Deneyim
Calistigi Kurum Unvani
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani
Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.629

Baslangig ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

Subat 2001 / Aralik 2004

o Bilgi Universitesi; Degerleme Uzmanhg Programlari 3 ay siire ile, Sertifika ve Lisans alinmistir. (Degerleme

Uzmanhgi Lisansi)

e istanbul Universitesi Degerleme Konulu Seminerleri 3 ay miiddetli. Sertifika alinmistir.

e Degerleme meslegi ile ilgili cesitli Egitim ve sempozyumlara, dinleyici ve sunumcu olarak katilmistir.

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

Dogum Tarihi : 08/03/1976
Dogum Yeri : Koyulhisar / Sivas
Ehliyet : A2 ve B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e LIDEBIR (Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi)
e TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi)
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Degerlemeyi

Europen Enddstri insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Talep Eden Firma P ; Y ?

Talep Tarihi ve 23.08.2021 / 0i -2021.630

Sayisi

Degerleme Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 17442 ada 1

Konusu parselde yer alan fabrika degerlemesi

Degerleme i : o . o .

Konusu Gavr Eskisehir Organize Sanayi Imisehir 1. Gelisme Bolgesi, 75. Yil OSB Mahallesi, 2004.
usu fayr. Cadde, No:2 Odunpazari / ESKISEHIR.

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 02.09.2021, Rapor Tarihi: 07.09.2021,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2021.630

Arsa Yiizolglimii
(m?) 128.192,96 m?

Yapilagsmalarin Yasal: 56.531 m? insasi Devam Eden:26.154 m? Toplam:82.685 m?

Kapali Alani Mevcut: 57.021 m? insasi Devam Eden:26.154 m? Toplam:83.175 m?
Degerlemeyi

Yapan Uzman Baris Can KUCUK (Spk No: 407368- Degerleme Uzmani)
Degerlemeyi

Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Deniz ARSLAN (Spk No:400203-Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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1- DOGRULUK BEYANI
Europen Endiistri ingsaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi profesyonel
degerleme meslegi uyarinca yapilmistir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulleri sahsen yerinde inceledik. Bilgi ve belgelerini birlikte
gordik ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim kisisel, tarafsiz,
On yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuglaridir.

e Buraporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lzerine
proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulki kiralamak isteyenlere bu gérevle
ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel veya gelecege doniik maddi
¢tkarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclari 6nceden saptanmis
sonuglarin gelistirilmesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaclarini gdzeten ydniiniin
gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongdriilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi
konularina bagli degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin
etik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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iICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Turi

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sozlesmesi

BOLUM 2

2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:
2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

2-3 Musteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb Dokiimanlar

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yillik Aim Satim islemleri,

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip, Ainmadig,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme
Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portféyline Alinmasinda SPK Mevzuati Hikimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar Ve Kullanilma Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

Sayfa 4



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.630

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

4-8-1 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Segilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastiriimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-8-2 Maliyet Olusumlari Analizi

4-8-3 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

4-10 Gayrimenkullin Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-11 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

4-12 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan

Sonuglar

4-13 Musterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

BOLUM 6

6- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cliimlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulliin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadig

EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 23.08.2021 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 07.09.2021 tarihinde 0i-2021.630 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tirii

Bu rapor UDES’'nda yer alan (Uluslararasi Degerleme Standartlari)) ve formati Ekol Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S tarafindan belirlenen Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu tiirlinde
hazirlanmustir.

Anlati Tarzhi Kisith Degerleme Raporu; genis kapsamda verilerin, dislince tarzinin ve bir deger
sonucuna varmak igin kullanilan analizlerin ayrintili tanim ve anlatimlarini iceren format olmakla
birlikte bazi detaylarin calisma kagitlari ile desteklendigi degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzh
Kisith Degerleme Raporlari, degerleme uzmanina kendi diiglince ve sonuglarini tam olarak destekleme
ve aciklama firsati vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tim detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla
bazi béliimleri 6zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK’'nin ilgili diizenlemeleri (111-48.1 sayil
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 3/1/2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3) ve 111-62.1 Sayil
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig,) kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Baris Can KUCUK (Spk No: 407368- Degerleme Uzmani)
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No:
400203) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 02.09.2021, Rapor tarihi 07.09.2021'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’nin 1 nolu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri”dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmustir.
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Pazar degeri, bir varlik veya ylikimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlari:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici Ve Satici  : Birbirinden Bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigl, alim satima etki edecek herhangi bir iliskinin

bulunmadigi,

Hareket Tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

Hesaplamalarda, agiklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullaniimistir.

Calisma 5 giin sirmus olup, yirirlGge giris tarihi 07.09.2021’dir. Hesaplamalarda, agiklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin
sirketimizden degerleme talebinde bulunmasi ve verilen teklifimizi kabul ile firmasi ile sirketimiz
arasinda imzalanmis 18.08.2021 tarihli gérevlendirmesine dair tutanaktir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi'ne goére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 1.050.000.- TL dir.
Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, kat:2, no:34
Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, Aralik 2004 yilinda, sektériinde “Okul” olmak iddiasi ile “Ekol” adiyla istanbul'da, alti
degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu
(BDDK) tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet
konusu: Yururlukteki mevzuat gergevesinde her turlii resmi ve 6zel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara
ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi,
piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gormis degerleme standartlari
cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki makine ve techizatlarin,
istisnai olarak tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde
bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik
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vermektir. Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
komisyonculugu veya insaat taahhiit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul,
insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gerceklesen yasal ve yapisal
degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan
ihtiyaci gidermek Uzere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da
tiizel kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati cergevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
tasiyan tarzda yapmayr amaclamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glvenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekgi
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, 6nder ve 6rnek kurulus olmaktir

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bolge miidirligi ile Turkiye’nin tamamina yaygin
personel ve ¢ozim ortaklari ile hizmet vermektedir.

2-2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

1965 yilinda sektére cam ticareti ile baslayan idris Hatipoglu, o yillarda Tirkiye’de cam fabrikasi
olmadigi icin Amerika ve ingiltere’den ithal edilen camlari Eskisehir’deki diikkanin da satmaya basladi.

Daha sonra Tirkiye Sisecam fabrikasinin kurulmasiyla Eskisehir bayiligini alarak cam toptanciliginda
faaliyet gosterdi. Bu isi Bursa’da actigl 2.depo ile bliyttti. 1985 yilina kadar cam toptanciligi ve araba
camlari satisi ile devam etti.

Ist yalitiminin 6nem kazanmaya basladigi dénemde, 1985 yilinda Tirkiye'nin 2. 1sicam tesisini oglu
ismail Hatipoglu ile kurdular. Bu cam sanayiciliginin baslangici oldu.

1985 ve 2000 yillar arasi Turkiye'deki en prestijli ve en bliyik projelerde Hatipoglu Cam’in Urettigi
degisik niteliklerdeki isicamlar tercih edildi.

1995 yilinda Tirkiye’de artan teknik insaat malzemeleri ihtiyacina paralel olarak, kapi ve pencere
profilleri icin yatirim karari alindi ve 1997 yilinda Europen markasi ile lretim basladi. Tarkiye PVC
pencere ve kapi profil pazarinin énde gelen markalarindan biri haline gelmistir. Europen’in Uretime
baslamasiyla sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere Uretim tesisleri, Cam alaninda ise buzdolabi camlari,
firin camlari ve mobilya camlari Gretim tesisleri devreye girdi.

2020 yih itibariyle 1550 calisani ve 5 Uretim tesisiyle Europen Tirkiye'deki en bilylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Genel Mudiirliik: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Sehitler Bulvari No: 33 Odunpazari/ESKISEHIR

T: (+90) 222 236 11 00
F: (+90) 222 236 00 67
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*Sirket profili sirketin kurumsal web adresinden edinilmistir.

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

Miisteri, miilkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 17442 ada 1 parsel lizerindeki
fabrika tasinmazin pazar degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliln satisi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tzerinden
gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Eskisehir Organize Sanayi imisehir 1. Gelisme Bélgesi, 75. Yil OSB
Mabhallesi, 2004. Cadde, No:2 Odunpazari/ESKISEHIR posta adresinde bulunan fabrikadir. S6z konusu
tasinmazlar Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir Mahallesi, Eskisehir Organize Sanayi imisehir 1.
Gelisme Bolgesinde konumludur. Tasinmaz bélgenin yeni hizmete acilan EOSB 1. Bélge ile imisehir 1.
Gelisme bolgesini birbirine baglayan baglanti yolu Gzerinde glineydogu istikametinde yaklasik 7 km.
ilerlenir ve sola 2004. Cadde ile kesisiminde kosede konumludur. Organize Sanayi Bolgesi Eskisehir'de,
sanayi yatirimlarinin planh bir sekilde gerceklestirilmesi, cevre korunmasina verilen 6nem ve modern
sehircilik anlayisinin bir sonucu olarak, 1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin oncullgiinde bir
Organize Sanayi Bolgesi kurulmasi calismalarina baslanmistir. ilk asamada 1 milyon metrekare olarak
planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir'deki sanayilesmenin
son vyillarda ivme kazanmasl sonucunda, bdlgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa sirede
sonuclandirilan ¢alismalar neticesinde EOSB'nin alanmi 1996 vyili sonunda 32 milyon m?%ye
genisletilmistir. Bolgenin toplam alani 2018 yilinda ise 32,406,000 m2 ye ulasmistir. Eskisehir’'de
yatirimcilarin artan talepleri dogrultusunda EOSB ydnetimi imisehir — Kalkanli Mahalleleri arasinda
kalan bolgede yaklasik 4,8 milyon m2 alanli olacak sekilde imisehir 1. Gelisim Bélgesi planlanmustir.
Bolge yaklasik 2017 yilinda baslayan ¢alismalar ve ilk arsa tahsisleri ile yatirimlar baslamistir. 2020 yili
sonu itibariyle toplam 56 yatirimciya 1,1 milyon m?lik yeni arsa tahsisi gerceklestirilmistir. Bolgedeki
yapilasma orani yaklasik %25 seviyesindedir. Bolge yeni gelismekte olmasi nedeniyle ulasim Ozel
araclar ve servis araclari ile saglanmaktadir. Tasinmaz yakin cevresinde benzer nitelikte fabrikalar insa
edilmis ve bircok yeni fabrika insaati devam etmektedir. Tasinmazin gevresi sanayi mintikasi seklinde
gelisimi devam eden bir bolge olup, konumlu oldugu 1. Gelisim Bélgesinde yatirimcilara arsa tahsisi
hizla devam etmektedir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BiLGILERI

iL ESKISEHIR
iLCE ODUNPAZARI
MAHALLESI iIMISEHIR
MEVKi -

PAFTA -

ADA 17442
PARSEL 1
YUzOLCUMU (m2) 128.192,96
ARSA PAYI 1/1

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIK
ANA GAYRIMENKUL

BiR KATLI PREFABRIK SANAYi BiNASI, iKi KATLI PREFABRIK OFISVE

VASFI ISYERI, iKi KATLI CELIK OFiS VE ISYERI VE ARSASI

SAHIBI EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
CILT-SAYFA NO 28 /2798

UAVT 5354970625

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar

Gayrimenkullerin Tapu Senedi Ornekleri tarafimiza iletilmis olup, tapu bilgileri giincel Takbis
kayitlarindan incelenmistir. Takbis belgeleri raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve
yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen bélimlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug¢ Yilik Alim Satim islemleri, Gayrimenkuliin
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve milkiyet bilgileri, 25.08.2021 tarihinde ve 21:28
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin lzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar;

*4562 Sayil Organize Sanayi Bolgeleri Kanunun 15. Maddesine eklenen 5807 Sayili Organize Sanayi
Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanunun degisik 3. Fikrasi ve ek fikrasi geregince ;
Madde 15: “ OSB‘ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya katilimcilarin
borcundan dolayl satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satisi halinde;Bakanlik ve OSB
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alacaklarinin 6ncelikle 6denmesi kosuluyla, OSB’nin kurulus protokoliinde 6ngorilen niteliklere sahip
alicilara veya kredi alacakhsi kurulasa satis yapilabilir.Satis ilanlarinda kurulus protokoliinde yer alan
katilimci niteliklerine de yer verilir.” “Tasinmazlarin kredi alacaklisi kurulusa satilmasi halinde kredi
alacaklisi kurulus, satin aldigi tasinmazi sadece bolgenin kurulus protokoliinde dngérilen niteliklere
sahip gercek veya tilizel kisilere en ge¢ 2 yil igerisinde satmak veya ayni nitelikteki gergek veya tiizel
kisilere kiraya vermek zorundadir.” Madde 18: “Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar higbir
sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katihmcilar ve mirasgilari tarafindan borcun
tamamini 6demeden ve tesis liretime ge¢meden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.”
“Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. Kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisi alinmasi zorunludur.”
Ek Madde 1: OSB icinde yer alan tasinmazlar, finansal kiralama sozlesmesine konu edilebilir.Bu
durumda ‘Satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz’.Finansal kiracinin
,bolgenin kurulus protokoliinde katilimcilar i¢cin dngoriilen niteliklere sahip olmasi zorunludur.Finansal
kiralama sozlesmesinin miulkiyetin fnansal kiraciya ge¢mesinden 6nce herhangi bir nedenle sona
ermesi halinde Finansal Kiralama Sirketi milkiyetinde bulunan tasinmazi sadece bélgenin kurulug
protokolliinde 6ngoriilen niteliklere sahip gercek ve tizel kisilere en geg iki yil igcinde satmak veya ayni
nitelikteki gercek veya tiizel kisilere fnansal kiralama da dahil olmak (izere kiraya vermek zorundadir.Bu
durumda eski fnansal kiracinin vermis oldugu taahhitler yeni alici veya kiraci tarafindan aynen kabul
edilmis sayilir.Finansal kiralama sirketi taginmazi iki yil icinde satmaz veya kiraya vermez ise tasinmaz
OSB tarafindan finansal kiralama bedeli lzerinden satin alinabilir.Bu maddedeki yasaklara aykiriligin
mahkemece tespiti halinde arsa kimin tasarrufunda olursa olsun satis tarihindeki bedeli ile geri alinarak
bir baska katilimciya tahsis ve satisi yapilir.”( Sablon: Diger) Tarih: 26-11-2020 ve Yevmiye: 44425

* ANKARA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 14. HUKUK DAIRESI nin 26/10/2018 tarih 2018/348 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.( Sablon: Davalidir Belirtmesi) Tarih: 26-10-2018
ve Yevmiye: 34417 Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* TESCIL ALANLARI TAVZi KARARI ALINMADIGINDAN MAHKEME HUKUMLERINE GORE HAZIRLANMIS
OLUP, HESAP ALANI47680,84 M2 DIR.( Sablon: Diger Beyanlar) Tarih: 05-09-2018 ve Yevmiye: 27980
Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* TESCIL ALANLARI TAVZi KARARI ALINMADIGINDAN MAHKEME HUKUMLERINE GORE HAZIRLANMIS
OLUP, HESAP ALANI 6579,42 M2 DIiR.( Sablon: Diger Beyanlar) Tarih: 05-09-2018 ve Yevmiye: 27980
Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* Diger (Konusu: ANKARA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 14.HUKUK DAIRESI NiN 05/04/2018 TARIH VE
2018/486 ESAS 2018/911 KARAR SAYILI MAHKEME KARARI VARDIR. ) Tarih: 18/04/2018 Sayi: 2018/486
ESAS( Sablon: Diger) Tarih: 03-05-2018 ve Yevmiye: 14148 Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* GENEL ALANI HATALIDIR( Sablon: Diger) Tarih: 25-05-2017 ve Yevmiye: 17336 Terkin: 23-08-2019 ve
Yevmiye: 26278

* 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. ( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme) Tarih: 28-03-2016 ve Yevmiye: 10047 Terkin: 23-08-2019 ve
Yevmiye: 26278
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* I3 BU TASINMAZ ESKISEHIR SANAYi ODASI ORGANIZE SANAYi BOLGESI ADINA ORGANIZE SANAYi
BOLGESI OLARAK KULLANILMAK UZERE 4562 SAYILI KANUNUN 4.MADDESINE GORE SATILMISTIR. SOZ
KONUSU TASINMAZ AMACI DISINDA KULLANILAMAZ.( Sablon: Diger) Tarih: 03-06-2015 ve Yevmiye:
15779

* 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. ( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme) Tarih: 14-01-2015 ve Yevmiye: 959 Terkin: 23-08-2019 ve
Yevmiye: 26278

* 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. ( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme) Tarih: 14-01-2015 ve Yevmiye: 959 - Terkin tarihi
bulunmamakla birlikte benzer tarih ve yevmiye nolu ayni takyidat terkin edilmistir. Bu nedenle bu
takyidatinda terkin edildigi disiinilmektedir.

*Diger (Konusu: ISBU TASINMAZ ESKISEHIR SANAYi ODASI ORGANIZE SANAYi BOLGESI MUDURLUGU
ADINA ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI OLARAK KULLANILMAK UZERE 4562 SAYILI ORGANIZE
SANAYi BOLGELERI KANUNUNUN 4916 SAYILI KANUNLA DEGi$iK 4 MADDESININ 7 FIKRASINA GORE
SATILMISTIR.SOZ KONUSU TASINMAZ,SATIS AMACI DISINDA KULLANILAMAZ. ) Tarih: - Sayi: - ( Sablon:
Diger) Tarih: 11-05-2007 ve Yevmiye: 8560

Serhler;

* Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( ANKARA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 14. HUKUK DAIRESI nin
01/11/2017 tarih 2017/1854 ESAS sayil Mahkeme Karari yazisi ile)( Sablon: icra ifas Kanununun 28.
Maddesine Gore Serh) Tarih: 03-11-2017 ve Yevmiye: 35867 Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* crai Haciz : Eskisehir 7. icra Dairesi nin 16/03/2021 tarih 2019/10342 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari
ile 2776.99 TL bedel ile Alacakli : T. Garanti Bankasi A.S. lehine haciz islenmistir. Tarih: 17-03-2021 ve
Yevmiye: 10839

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu ve takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden alinmis olup TAKBIS
belgeleri de rapor ekinde sunulmustur. Tapu Kiitiglini gérmek mimkin olmamustir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Teskil Edip
Etmedigi,

Yirtrlukteki mevzuata gore tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan haciz kaydi nedeniyle tasinmazin, bu
haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmektedir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip, Ainmadigi,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayh Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Tadilat Ruhsati, Yapi Kullanim
izin Belgesi)

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midirliglinde yapilan incelemelerde konu tasinmaz 1. Etap igin
dizenlenmis 23.01.2019 tarih 2178, 2179 ve 2180 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 18.03.2019 tarih 2198, 2199
ve 2200 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati, 23.10.2019 tarih 2258, 2259 ve 2260 sayili Tadilat Yapi
Ruhsati, 10.11.2020 tarih 2414, 2415 ve 2416 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati, 12.11.2020 tarih 2422
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sayili Tadilat Yapi Ruhsati ve 08.12.2020 tarih 1277, 1278 ve 1279 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir. 2. Etap i¢in diizenlenmis 23.10.2019 tarih 2263 ve 2264 sayili Yeni Yapi Ruhsati,
22.12.2020 tarih 2447 ve 2448 sayili Tadilat Yapi Ruhsati ve 13.04.2021 tarih 1301 ve 1302 sayih Yapi
Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. insaati devam eden 3. Etap icin diizenlenmis 10.05.2021 tarih
2532 ve 2533 sayili Yeni Yapi Ruhsati bulunmaktadir. 3. Etap insaati devam etmesi nedeniyle Yapi
Kullanma izin Belgesi bulunmamaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayli agiklama raporun
ileriki bolimlerinde belirtilmistir.

3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda Spk Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel Uzerinde insasi tamamlanmis 1. Ve 2. Etap sanayi yapisi ve henliz insa
halinde 3. Etap sanayi yapisi bulunmaktadir. Tasinmazlar projesine uygun insa edilmis ve dilmektedir.
Yalnizca 1. Etap kisminda projesinden aykiri olarak ilave sundurma insa edildigi tespit edilmistir. Yapilan
blylime geri donustlrilebilir nitelikte olup ayni zamanda blyliimeler hakkinda enciimen karari vs.
bulunmamaktadir. is bu sebeple vyirirlikteki mevzuata gére tasinmaz Uzerindeki takyidatlar
tasinmazin Gayrimenkuliin GYO portfoyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 1. Etap projeyi; TGY YAPI DENETIM LTD. STi., 2. Etap projeyi;
ESKISEHIR BASARI YAPI DENETIM LTD. STi. Yapi denetim kurulusu denetlemis olup daha sonrasinda
proje tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. insasi devam eden 3. Etap projeyi;
ESKISEHIR YAPI DENETIM LTD. STi. Yapi denetim kurulusu denetlemektedir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

22 Mart 2008 tarihli resmi gazetede yayimlanan 5747 sayil yasa ile merkez ilce kaldirilarak Odunpazari
ve Tepebasi adiyla 2 yeni ilge kurulmustur. Odunpazari ilge sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent
merkezinde yer alir ve diger ilcelere gore yiikseltisi daha fazladir. ilce sinirlari igerisinde 85 mahalle yer
almaktadir. Bozdag ve Sindiken Daglari ile Kltahya Yikseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin
ortasindan gecen ve Sakarya Nehri’'nin en 6nemli kollarindan biri olan Porsuk Cayi’nin iki yakasina
kurulmus Eskisehir kent merkezinin giliney, gliney-batisinda bulunmaktadir. Odunpazari, Eskisehir’i
dogu-bati istikametinde ikiye bélen Porsuk Cayr’nin giineyinde kalmaktadir. ilcenin 2020 yili verilerine
gore nifusu 415.230°dur. ilgenin yaklasik 10 km. dogusunda 1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin
onciligiinde kurulan Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi ilk asamada 1 milyon metrekare olarak
planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi
Bolgesi (EOSB)'de ilk parsellerin kisa siirede satilmasi neticesinde bélgenin genisletme galismalarina
baslanmis, 1979 yilinda 2 milyon m?lik gelisme alani ile birlikte toplam alan, 3 milyon m?ye ulasmistir.
1992 vyilinda da toplam alan yeni genisleme sahasiyla birlikte 21 milyon m%ye cikariimistir.
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Eskisehir'deki sanayilesmenin son yillarda ivme kazanmasi sonucunda, bolgenin genisletilmesi karari
alinmistir. Kisa siirede sonuglandirilan ¢alismalar neticesinde EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32
milyon m?ye genisletilmistir. Bdlgenin toplam alani 2018 yilinda ise 32,406,000 m2 ye ulagsmistir.

OSB alaninin tarihsel gelisimi icindeki en dnemli kilometre taslarindan ilki, 1997 yilinda temeli atilan ve
insa calismalarina baglanan "Bilim Parki"dir. Bu alan igindeki "Eskisehir Teknoloji Gelistirme Bolgesi", 10
Nisan 2003 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan "2003/5390 Sayili Bazi Alanlarin Teknoloji Gelistirme
Bolgesi Olarak Tespit Edilmesine iliskin" Bakanlar Kurulu karari ile yasal olarak kurulmustur. 2004
yilinda ilk, 2005 yilinda ikinci piramit bina, 2008 yilinda Yazilim Kule hizmete acgilarak hem Tirkiye hem
de Eskisehir sanayiinin bilimsel ve teknolojik gelisimine dnemli katkilar saglayacak firmalarin yer alacagi
tesisler kullanima agilmistir. Bolge icindeki diger bir dnemli yatirim ise 1998 yilinda faaliyete gecgen
"Dogalgaz Elektrik Santrali”dir. ilk (initesi 40 MW giiciinde olan santral, OSB'deki tiim kuruluslarin
elektrik ihtiyaglarini kesintisiz ve diizenli bir sekilde karsilamaktadir. Santralin ikinci tnitesi olan 20 MW
glcindeki "Buhar Tirbini" yatirimi ise 2001 yilinin ilk yarisinda devreye alinmistir. 2005 yilinda kiiglik
ve orta buyudklikteki isletmeler icin farkli bir firsat yaratmayi hedefleyen Eskisehir Organize Sanayi
Bolgesi, KOBI-OSB ismini verdigi 550 bin m? alani kiiciik ve orta 6lcekteki sanayicilerin hizmetine
sunmak icin altyapi calismalarina baslamistir. 350 bin m?lik parsel alanina sahip bu bolgede toplam 98
firmaya yer verilmistir. Yine Eskisehir OSB'nin gelisimi ¢cercevesinde Tiirkiye'de tek 6rnek olan ve lojistik
hizmetlerini binyesinde barindiran "Lojistik Merkez" 2004 yilinin basinda, bolgede diger hizmet
sektorleri icin bir merkez olmasi planlanan "is ve Ticaret Merkezi" de 2004 yilinin sonunda hizmete
aciimistir. Bolgede faaliyet gosteren firmalarin evsel ve endistriyel nitelikteki atik sularini toplamak
tzere 70 bin m? alan Gzerinde Atiksu Aritma Tesisi kurulmus ve 2008 yilinda isletmeye alinmistir.
Tesiste ayrica Akredite Laboratuar ile dogaya saygil liretim desteklenmektedir. 2018 yilinda yapilan
buyUtme calismalari ile kapasitesi 36.000 m3'e ¢ikartiimistir. 2015 yilinda yapimina baglanan Atiksu
Aritma Tesisi Aritma Camuru Kurutma Tesisi de 2016 yilinda faaliyete ge¢cmistir. Bunlarin disinda
Eskisehir OSB’de firmalara fiber optik kablo baglantisiyla kesintisiz ve yiiksek hizlarda internet erisim
imkani saglanmaktadir.

Eskisehir'de yatirmcilarin artan talepleri dogrultusunda EOSB yonetimi imisehir — Kalkanli Mahalleleri
arasinda kalan bolgede yaklasik 4,8 milyon m2 alanli olacak sekilde imisehir 1. Gelisim Bélgesi
planlanmistir. Bolge yaklasik 2017 yilinda baslayan calismalar ve ilk arsa tahsisleri ile yatirimlar
baslamistir. 2020 yili sonu itibariyle toplam 56 yatirrmciya 1,1 milyon m?lik yeni arsa tahsisi
gerceklestirilmistir. Bolgedeki yapilasma orani yaklasik %25 seviyesindedir. Bolge yeni gelismekte
olmasi nedeniyle ulasim 6zel araglar ve servis araclari ile saglanmaktadir. Tasinmaz yakin ¢evresinde
benzer nitelikte fabrikalar insa edilmis ve bir¢ok yeni fabrika insaati devam etmektedir. Tasinmazin
cevresi sanayi mintikasi seklinde gelisimi devam eden bir bdlge olup, konumlu oldugu 1. Gelisim
Bolgesinde yatirimcilara arsa tahsisi hizla devam etmektedir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Temel ekonomik biyikliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’nin yayinladigi istatistikler baz alinmistir.

TEMEL EKONOMIiK BUYUKLUKLER
2018 2019*** 2020 P.
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BUYUME

GSYH (Cari Fiy. 2009 bazl) ( Milyon TL) 3.724.388 4.280.381 4.872.455
GSYH (2009 Bazli) (%) 2,8 0,9 5,0

FIYAT (Yiizde Degisme)

GSYH DEFLATORU (2009 bazli) 16,4 13,9 8,7
Yi-UFE YILLIK ORTALAMA 27,0 17,6
Yi-UFE YIL SONU 33,6 7,4
TUFE YILLIK ORTALAMA 16,3 15,2
TUFE YIL SONU 20,3 11,8 8,5

ODEMELER DENGESi (MILYON $)

iHRACAT (FOB) (Bavul Ticareti Harig) (GTS)** 177.169 180.839 190.000
ITHALAT (CIF) (GTS)** 231.152 210.343 231.500
DIS TICARET DENGESI -53.983 -29.504 -41.500
CARI iSLEMLER DENGESI -20.745 8.691 -9.566
CARI ISLEMLER DENGESI / GSYH (%) -2,6 1,2 -1,2

MERKEZi YONETiM BUTGESI (MILYON TL)*

BUTCE GIDERI 830.809 999.489 1.095.461
BUTCE GELIRI 757.996 875.796 956.588
BUTCE ACIGI 72.813 123.693 138.873
FAIiZ DISI DENGE 1.148 -23.754 67
BUTCE ACIGI / GSYH (%) 2,0 2,9 2,9
FAIZ DISI DENGE / GSYH (%) 0,0 -0,6 0,0

BORCLANMA GEREGI / GSYH (%)

KAMU KESiMi BORCLANMA GEREGI 2,5 3,2 3,0
MERKEZi YONETIM BUTGESI 2,0 2,9 2,9
KIT 0,1 0,2 0,1
MAHALLI iDARELER 0,6 0,1 0,1
DONER SERMAYELI KURULUSLAR 0,0 0,0 0,0
SOSYAL GUVENLIK KURUMU 0,0 0,0 0,0
iSSIZLIK SIGORTASI FONU -0,3 0,0 -0,2
FONLAR 0,1 0,1 0,1

GENEL DEVLET BORGLANMA GEREGIi (MIiLYON TL)
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BORCLANMA GEREGI 89 129 141
BORCLANMA GEREGI / GSYH (%) 2,4 3,0 2,9

MERKEZi YONETIM iC VE DIS BORG STOKLARI

iC BORCLAR (MILYON TL) 586.142 755.052
iC BORCLAR (MILYON $) 111.415 127.109
DIS BORGLAR (MILYON TL) 480.973 573.700
DIS BORCLAR (MILYON $) 91.424 96.579
iC BORCLAR / GSYH (%) 15,7 17,6
DIS BORCLAR / GSYH (%) 12,9 13,4

AB TANIMLI GENEL YONETiIM BORG STOKU

AB TANMLI BORG STOKU (MILYAR TL) 1134,0 1418,2

AB TANIMLI BORC STOKU / GSYH (%) 30,4 33,1 33,2

DOViz KURLARI

ORTALAMA DOLAR KURU 4,813 5,671 6,000
YIL SONU DOLAR KURU 5,261 5,940 6,200
iSSiZLIK

iSSIZLIK ORANI (%) 11,0 13,7 11,8

(*) 2006 yilindan itibaren merkezi yonetim bitcesi kullaniimistir. 2000-2005 yillari 5018 sayili Kanun
geregi 2006 da yayinina baslanan Merkezi Yonetim Blitge Performansi Tablolarinin gecmis yillarla
karsilastirilabilirligini saglamak Gzere olusturulmustur.

(**) IHRACAT ve ITHALAT verileri 2006 yilindan itibaren "Genel Ticaret Sistemi" tanimlidir.

Gergekleme Tahmini ve Program verilerinin kaynagi "(2020-2022) YEP" ile “2020 Yili
Cumbhurbaskanlig Yillik Programi”dir.
Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

Malum diinyada oldugu Uzere llkemizde de Covid-19 sirecinin bircok sektorde ve alanda menfi etkileri
olmustur. Ancak bu sirecin etkilerini, 6zellikle gayrimenkul gibi orta-uzun vade yatirimi olan unsurlarda
sayisal olarak tespit etmek cok mimkiin degildir. Ozellikle tlkemizde Covid-19 siireci yasandig
donemde gayrimenkulii etkileyen baskaca birgok faktor yasanmistir. Bu faktorlerin basinda da 6zellikle
konut piyasasini canlandirmaya yonelik kamu bankalarinin faiz indirimidir. Piyasa faizinin ¢ok daha
altinda oranlar ile kullandirilan konut kredilerine talep olaganisti artinca bu da hali hazirda arzda olan
ozellikle konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonli etkiler olusturmustur.
Covid-19 ile olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan muspet etki birlesince de tek basina Covid-19’un
gayrimenkul sektori tzerinde etkisini anlamsiz ve belirsiz hale getirmektedir.
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Bu nedenlerledir ki Covid-19 siirecinin, bitincil halde gayrimenkul piyasasinda menfi-muspet etkisinin
sayisal bir analizini yapmak mimkin degildir. Bu etki, her bir gayrimenkul 6zelinde farklilk
gosterebilmektedir. Bu farkhliklar da zaten her bir gayrimenkuliin deger takdirinde baz alinmaktadir.

4-4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan bir olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler:

Degerleme konusu tasinmaz 118 ada 1 parsel lizerinde insa edilmis 2 adet fabrika ve idari binasi, 1 adet
insaatl devam eden fabrika ve idari binasi, nizamiye binasi ile 1. Etap fabrika binasinin dogu cephesinde
makine ekipmanlari koruma amagh yasal olmayan eklenti sundurma yapilari bulunmaktadir. Konu
parsel 128.192,96 m2 yiizélcimli az egimli bir topografik yapida ve dikdértgene benzer geometrik
sekle sahiptir.

1. Etap; prefabrik yapi tarzinda zemin katli fabrika ile bir kismi prefabrik bir kismi betonarme yapi
tarzda zemin + 1 normal katli idari binasi ve ¢elik taslyici sistem zemin kath Nizamiye binasi insa
edilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika idari bina ve nizamiye binasi yapilari onayli mimari
projesine uygun konum, kat ve alanli olarak insa edildigi tespit edilmistir. Fabrika bélima Gretim alani,
depo ve farkli tretim teknikleri icin bélimlere ayrilmis hacimleri seklinde zemin kat 35.500 m2 alanli,
idari Bina; zemin kat giris holli, depo, wcler, soyunma odalari, sosyal alanlar, revir, yemekhane,
mutfak, idari ofisler, toplanti salonlari, teknik hacimler ve laboratuvar hacimleri seklinde 4390 m2, 1.
Normal kat ofisler, toplanti odasi, balkon, genel miidiir odasi, wcler ve bekleme alani hacimleri
seklinde 1238 m2 alanh olup toplam 5628 m2 alanhdir.

Nizamiye binasi, zemin kat glivenlik birimi, isg ofisi, wcler, cay ocagi ve ofis hacimleri seklinde 297 m2
alanlidir. Fabrika, idari bina ve nizamiye binasi toplam 41.425 m2 alanl olarak projelendirilmis ve insa
edilmistir.

Fabrika ve idari bina prefabrik tasityici sistemli, duvarlari hazir panel kapli olup ¢atisi sandvi¢ panel
kaphdir. idari bina girisi cephesi kompozit kaplama ve cam giydirmedir. Fabrika alaninda zeminler
sikistirlmis beton kapli olup duvarlar boyalidir. Fabrika alani makas alti yiiksekligi 8 m. dir. idari binada
zeminler seramik kapl, ofislerde zeminler hali kapli duvarlar saten boyali, 1slak hacimlerde duvarlar
seramik kaphdir. idari bina kaliteli malzeme ve iscilik ile imal edildigi gérilmustir.

Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika binasinin dogu kenarinda malzemeleri koruma magli yaklasik
400 m2 sundurma alani ve makine ekipmanlari koruma amagh yaklasik 90 m2 sundurmalar yapildig
tespit edilmistir. Ayrica projesine gére kuzey cephesinde acik sosyal alan olarak gosterilen spor sahasi
mahallinde helikopter inis pisti olarak kullaniimaktadir.

2. Etap; prefabrik yapi tarzinda zemin kath fabrika ve idari ofis insa edilmistir. Mahallinde yapilan
incelemelerde fabrika idari bina ve nizamiye binasi yapilari onayli mimari projesine uygun konum, kat
ve alanh olarak insa edildigi tespit edilmistir. Fabrika bolimu Gretim alani, wcler, teknik hacim ve akii
sarj alani hacimleri seklinde 14.575 m2 alanli, idari bina bolumi giris boliumda, ofisler, sosyal alan ve
yemekhane hacimleri seklinde 531 m2 alanh olup toplam 15.106 m2 alanl olarak projelendirilmis ve
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insa edilmistir. Fabrika ve idari bina prefabrik tasiyici sistemli, duvarlari hazir panel kaph olup catisi
sandvi¢ panel kaplidir. Fabrika alaninda zeminler sikistirilmis beton kapl olup duvarlar boyasizdir.
Fabrika alani makas alti yiiksekligi 8 m. dir. idari binada zeminler seramik kapli duvarlar saten boyalidir.
Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kaphdir.

3. Etap; prefabrik yapi tarzinda zemin katli fabrika ve idari ofis binasi olacak sekilde projelendirilmis,
yap! ruhsatlari alinmis ve insaatina baslanmistir. Fabrika bolimi Gretim alani seklinde 25.559 m2
alanl, idari bina bolimu giris bolim, ofisler, sosyal alan ve yemekhane hacimleri seklinde 595 m2
alanli olup toplam 26.154 m2 alanl olarak projelendirilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika
binasinin temel soketlerinin yapildigi prefabrik kolonlarin yaklasik %50 sinin yerlestirildigi, prefabrik
kirislerin ise yaklasik %25 lik bolimiinin yerlestirildigi diger imalatlarin eksik oldugu gozlenmistir.
Degerleme glinii itibariyle yaklasik %10 bitmislik seviyesinde oldugu degerlendirilmektedir.

Parsel sinirlari istinat duvari Uzeri tel 6rgl ile belirlenmistir. Parselin yapilar disinda kalan boélimiinde
zeminler sikistirilmis saha betonu ile kaplidir. Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ¢alismalarinin tam ve
eksiksiz oldugu gortlmistir. Yapilan incelemelerde yapilarin yeni yapildigi ve kaliteli malzeme ve iscilik
ile imal edildikleri gérilmustiir. Degerleme konu parsel imisehir 1. Gelisme Bélgesi icerisinde D200
Ankara-Eskisehir karayoluna en yakin parsel olmasi nedeniyle reklam gorindrlik gibi faktorlere gore
bblgenin en degerli parsellerinden biridir.

F
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IMAR DURUMU: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Midirligi imar servisinden alinan sifahi bilgiye
gore, tasinmaz parsel sanayi alani lejantinda yer almakta olup, E: 0,70 H: Serbest imarlidir. Parselin
kuzey ve giiney cephelerinden 18 er m., dogu cephesinden 30 m. ve bati cephesinden 33 m. cekme
mesafeleri olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

MIMARIi PROJE VE RUHSAT :
Yapi Ruhsati: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midurliglinde yapilan incelemelerde;

1. Etapta yer alan idari bina ve nizamiye binasi i¢in diizenlenmis 23.01.2019 tarih 2178 ve 2179 sayil
yeni yapli ruhsati, 18.03.2019 tarih 2198 ve 2199 sayili isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. S6z
konusu ruhsatlarda yol seviyesi lzeri kat sayisi 2 olacak sekilde 560 m2 ve 5240 m2 insaat alanlidir.
idari bina icin diizenlenmis 23.10.2019 tarih 2258 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata
gore yol seviyesi lizeri kat sayisi 2 olacak sekilde 5870 m2 insaat alanhdir. idari bina icin diizenlenmis
23.10.2019 tarih 2259 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi lizeri kat
sayisi 1 olacak sekilde 297 m2 insaat alanhdir. idari bina igin diizenlenmis 10.11.2020 tarih 2414 ve
2416 sayil isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. S6z konusu ruhsatlarda yol seviyesi lizeri kat
sayisi 2 olacak sekilde 297 m2 ve 5870 m2 insaat alanlidir. idari bina icin diizenlenmis 12.11.2020 tarih
2422 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi lzeri kat sayisi 2 olacak sekilde
5628 m2 insaat alanhdir.
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1. Etap Fabrika binasi icin diizenlenmis 23.01.2019 tarih 2180 sayili yeni yapi ruhsati ve 18.03.2019
tarih 2200 sayli tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatlara gore yol seviyesi (izeri kat sayisi 1 olacak
sekilde 35383 m2 insaat alanlidir. Fabrika binasi icin diizenlenmis 23.10.2019 tarih 2260 sayil tadilat
yap! ruhsati ve 10.11.2020 tarih 2415 sayh isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatlara gore
yol seviyesi (izeri kat sayisi 1 olacak sekilde 35500 m2 insaat alanldir.

2. Etapta yer alan idari bina icin dizenlenmis 23.10.2019 tarih 2263 sayili yeni yapi ruhsati ve
22.12.2020 tarih 2447 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatlara goére yol seviyesi (izeri kat
sayisi 1 olacak sekilde yeni yapi ruhsatinda 713 m2 tadilat yapi ruhsatinda 531 m2 insaat alanhdir.

2. Etap Fabrika binasi icin diizenlenmis 23.10.2019 tarih 2264 sayili yeni yapi ruhsati ve 22.12.2020
tarih 2448 sayil tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatlara gore yol seviyesi lizeri kat sayisi 1 olacak
sekilde yeni yapi ruhsatinda 14300 m2 tadilat yapi ruhsatinda 14575 m2 insaat alanhdir.

3. Etapta yer alan idari bina igin dizenlenmis 10.05.2021 tarih 2532 sayili yeni yapi ruhsati
bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi lizeri kat sayisi 1 olacak sekilde 595 m2 insaat alanhdir. 3.
Etapta yer alan fabrika icin diizenlenmis 10.05.2021 tarih 2533 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.
Ruhsata gore yol seviyesi Uzeri kat sayisi 1 olacak sekilde 25559 m2 insaat alanhdir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde;

1.Etap idari bina igin dlzenlenmis 08.12.2020 tarih 1277 sayih yapit kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Belge uyarinca yol seviyesi lizeri kat sayisi 2 ve toplam 5628 m2 insaat alanlidir. Fabrika
icin diizenlenmis 08.12.2020 tarih 1278 sayil yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge uyarinca
yol seviyesi tizeri kat sayisi 1 ve toplam 35500 m2 insaat alanhdir. idari bina (Nizamiye binasi) icin
diizenlenmis 08.12.2020 tarih 1279 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge uyarinca yol
seviyesi Uzeri kat sayisi 1 ve toplam 279 m2 insaat alanhdir.

2.Etap idari bina icin dizenlenmis 13.04.2021 tarih 1301 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Belge uyarinca yol seviyesi izeri kat sayisi 1 ve toplam 531 m2 insaat alanhdir. Fabrika
icin diizenlenmis 13.04.2020 tarih 1302 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge uyarinca
yol seviyesi Uzeri kat sayisi 1 ve toplam 14575 m2 ingaat alanhdir.

3.Etap fabrika ve idari bina insasi devam ettigi icin yapi kullanma izin belgeleri bulunmamaktadir.
Mimari Proje: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Mudirligu arsivinde yapilan incelemelerde;

1.Etap yapilara ait bila onay tarihli mimari proje incelenmistir. Projesine gore prefabrik yapi tarzinda
zemin katli fabrika ile bir kismi prefabrik bir kismi betonarme yapi tarzda zemin + 1 normal kath idari
binasi ve celik tasiyici sistem zemin nizamiye binasi planlanmistir. Fabrika bolim Gretim alani, depo ve
farkh Gretim teknikleri icin bélimlere ayrilmis hacimleri seklinde zemin kat 35.500 m2 alanli, idari bina
bollimi zemin kat giris holl, depo, wcler, soyunma odalari, sosyal alanlar, revir, yemekhane, mutfak,
idari ofisler, toplanti salonlari, teknik hacimler ve laboratuvar hacimleri seklinde 4390 m2, 1. Normal
kat ofisler, toplanti odasl, balkon, genel midir odasi, wcler ve bekleme alani hacimleri seklinde 1238
m2 alanh olup toplam 5628 m2 alanli ve nizamiye binasi zemin kat glivenlik birimi, isg ofisi, wcler, cay
ocagl ve ofis hacimleri seklinde 297 m2 alanli olacak sekilde toplam 41.425 m2 alanli olarak
planlanmistir.
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2. Etap yapilara ait bila onay tarihli mimari proje incelenmistir. Projesine gore prefabrik yapi tarzinda
zemin katli fabrika ve idari ofis binasi planlanmistir. Fabrika bolimu Gretim alani, wcler, teknik hacim
ve ak sarj alani hacimleri seklinde 14.575 m2 alanli, idari bina bolim giris bélimd, ofisler, sosyal alan
ve yemekhane hacimleri seklinde 531 m2 alanh olup toplam 15.106 m2 alanli olarak planlanmistir.

3. Etap yapilara ait bila onay tarihli mimari proje incelenmistir. Projesine gore prefabrik yapi tarzinda
zemin kath fabrika ve idari ofis binasi planlanmistir. Fabrika bolimu Gretim alani seklinde 25.559 m2
alanli, idari bina bolima giris bolimu, ofisler, sosyal alan ve yemekhane hacimleri seklinde 595 m2
alanli olup toplam 26.154 m2 alanli olarak planlanmistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari fabrika girisinde glivenlik
gorevlisi, fabrika ici ve cevresinde muhtelif noktalarda glivenlik kamerasi tesisatlari mevcut olan
binanin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde baz alinan veriler; mahallinde yapilan incelemeler, teknik
donanima ait bilgiler ile piyasadan elde edilen veriler ve tecribelerimizdir.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki varsayimlari ve kisitlamalari icermektedir. Kullanilma nedeni: raporun
hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi amacla kullanilabilecegini
ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve mikellefiyetlerini
aciklamaktir.

1-) Miilkiin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-)Milk, Gzerindeki alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayillmistir.

4-) Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) Milku daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

7-) Miilkin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadig veya dikkate
alinmadigl durumda, milkin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan,
bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecegi varsayllmistir.

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin igindeki
veya disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme
uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Tahmin edilen
deger, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin icinde ve disinda bulunmadigi

Sayfa 23



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.630

varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlar ortaya c¢ikartmak icin gerekli ekspertiz ve
mihendislik bilgisi igin hicbir sorumluluk Ustlenilmez.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani Onceden bir anlasma saglanmadig takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma, reklam, halkla iliskiler,
haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna acgiklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri malkin bitlini icin gecerlidir.(mlkin hisseli olmamasi
sarti ile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bdlinerek dagitilmasi, rapor iceriginde
aciklanmadigi takdirde, degeri gegersiz kilar.

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral 6l¢im bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.

6-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarl bir ekonomiye dayalidir.
Dolayislyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

7) Bu rapor raporda adi gecen miusterinin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler bitlini niteliginde
olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosterilmesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi Ekol
Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin yazili iznine tabidir.

Bu degerleme raporu asagidaki olagan disi varsayimlar ve hipotetik sartlarla hazirlanmigtir.

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulsiizligin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi

e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

e Parselin kose konumlu olmasi

e Yapilarin yeni olmasi

e D200 Ankara — Eskisehir karayoluna en yakin parsel olmasi reklam ve gortinirlik avantaji olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktoérler
e Aykiriimalatlarin bulunmasi
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Maliyet Yontemi” kullanilmigtir. Bu yontemin uygulanmasina yonelik
olarak, tasinmazin bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda,
deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri basliginda
(Madde 10.4) "Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullanilmis) elde
edilen veriler glivenilirligi ylksek ve itimat edilir oldugu icin Maliyet Yontemi kullanilmis olup nihai
deger takdiri Maliyet Yontemi ile gerceklestirilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satigslarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen muilki uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayali
diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi bir
prosediir dizisidir. Raporda nihai deger Maliyet Yaklasimi ile takdir edilmis olmasina karsin Maliyet
Yaklasiminin girdisi olan arsa degerinin tespitinde Emsal (Pazar) Yaklasimi kullaniimistir. Bu kapsamda
arsa degerinin tespiti asagidaki kriterlerle gerceklestirilmistir.

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa kosullarina
gore makul seviyededir.

2-Karsilastirilabilir ornekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

3-Bolgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin degeri asagida
gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Yontemin uygulanmasinda, gecmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve genel referans
alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmustur:

EMSALLER
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi boélgesinde yer alan 20.000 m2 arsa alanh,
10.000 m2 kapali alanh yaklasik 15 yillik fabrika binasi 20.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

Pazarlikli fiyati 18.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 900 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 450
TL/m2 olarak hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 10.000 m2 arsa alanli, 6.000
m2 kapali alanli yaklasik 2 yillik fabrika binasi 16.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyat1 14.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1450 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 530 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. LIMA GAYRIMENKUL 0 (222) 225 04 44

Emsal 3: Degerleme konusu taginmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 15.000 m2 arsa alanli, 7.500
m2 kapali alanh yaklasik 10 yillik fabrika binasi 18.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Pazarlkl fiyati 16.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 533
TL/m2 olarak hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 4: Degerleme konusu taginmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 13.000 m2 arsa alanli, 6.500
m2 kapali alanh yaklasik 10 yillik fabrika binasi 14.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Pazarhkh fiyati 13.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 500
TL/m2 olarak hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi boélgesinde yer alan 10.500 m2 arsa alanh,
10.000 m2 kapali alanh yaklasik 20 yillik fabrika binasi 15.000.000 TL bedelle pazarhkh olarak satihktir.
Pazarlikli fiyati 13.500.000 TL, yapt m2 birim fiyati 800 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 524
TL/m2 olarak hesaplanmistir. REMAX UNITY 0 (222) 323 23 23

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 7.330 m2 arsa alanh, 2.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 7.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlikli
fiyat1 6.400.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 532 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. ERA CREATIVE 0 (222) 224 24 21

Emsal 7: Organize Sanayi Bélgesi Mudirliigli personelinden alinan sifahi bilgiye goére imisehir 1.
Gelisme Bolgesinde arsa tahsis m2 birim fiyatlarinin 240-300 TL/m2 arasinda oldugu, konu parselin en
degerli parsellerden biri oldugu ve arsa m2 birim fiyatinin 300 TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir.
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EMSAL 1 ARSA DEGERI EMSAL 2 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 20.000 ACIK ALANI (ARSA) 10.000
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 6.000
iSTENILEN RAKAM 20.000.000 iSTENILEN RAKAM 16.000.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM 18.000.000 18.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 14.400.000| 14.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iNSA BEDELI £900 £9.000.000 M2 iNSA BEDELI £1.450 | £8.700.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA £450 £9.000.000 _ £530 £5.300.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
%40 Deger
Dusukluga Karsihg £270 %40 Deger Dusuklugl Karsihg £318
EMSAL 3 ARSA DEGERI EMSAL 4 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 15.000 ACIK ALANI (ARSA) 13.000
KAPALI ALANI 8.000 KAPALI ALANI 6.500
iSTENILEN RAKAM 18.500.000 iSTENILEN RAKAM 14.500.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM 16.650.000 16.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 13.050.000| 13.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 INSA BEDELI £1.000 £8.000.000 M2 INSA BEDELI £1.000 | £6.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA £533 £8.000.000 . £500 £6.500.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
%40 Deger
Dusuklugu Karsihg 320 %40 Deger Dusukligu Karsiligi 300
EMSAL 5 ARSA DEGERI EMSAL 6 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 10.500 ACIK ALANI (ARSA) 7.330
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 2.500
ISTENILEN RAKAM 15.000.000 ISTENILEN RAKAM 7.250.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM 13.500.000 13.500.000 PAZARLIKLI RAKAM 6.525.000 | 6.400.000
TOPLAM TOPLAM
M2 INSA BEDELI £800 £8.000.000 M2 INSA BEDELI £1.000 | £2.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA £524 £5.500.000 . 6532 £3.900.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
%40 Deger
e . 314 i . 319
Dusuklugu Karsihg %40 Deger Disukligu Karsiligi

Not: Emsal 7, OSB satis fiyati oldugu icin emsal bilgilerde yer almakla birlikte tabloda yer almamistir.
Yukaridaki analizlerle arsa degerinin (emsallerin indirgenmis halinin ortalamasi 306,83.TL/m? olarak
hesap edilmis olmakla birlikte yuvarlatiimis halde 300.TL/m? olarak baz alinmistir.

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa

kosullarina gére bir miktar yliksek seviyededir.
2-) Karsilastirilabilir 6rnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere

dayanmaktadir.

3-) imisehir 1. Gelisme Bélgesinde satilik arsa emsali bulunmamakta olup, EOSB 1. Bélgede konumlu
satilik fabrika ilanlarindan yapilarin yaslarina gére bina yapim m2 birim fiyatlari belirlenerek arsa m2
birim fiyatlari belirlenmistir. Arsa emsalleri EOSB 1. Bolgedeki arsalar igin olup, imisehir 1. Gelisme
bélgesinde arsa m? birim fiyatlarinin %40 daha dusiik olacag tespit edilmistir.
4-) SOz konusu karsilastirilabilir 6rnekler igin glinimiz piyasa kosullarinda EOSB 1. Bélgede ortalama
arsa m2 fiyatlarinin 450-530 TL/m2 araliginda degistigi tespit edilmistir. imisehir 1. Gelisme bélgesinde
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arsa m2 birim fiyatlarinin 240 - 300 TL/m2 arasinda oldugu bilgisi OSB MudurlGgi personelinden sifahi
olarak dgrenilmistir. Konu tasinmaz parselin bélgenin en degerli parseli olmasi nedeniyle arsa m? birim
fiyati 300 TL/m? olarak belirlenmistir.

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis milkin, aynisini insa etme veya yerine koymanin
glincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun dusiilmesi ve
toplam maliyetten amortismanin disiilmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi
degerinin ilave etmek suretiyle milkiin toplam degerine ulasildigi islemler dizisidir. Degerlemede bu
yontem kullaniimgtir.

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile yiklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli
ve 85/9707 sayilh Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige giren Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri
Sartnamesi’'nin 3.2 maddesi geregince mimarlk ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Degeri + Arsa degeri — Yipranma Degeri
+Mtesebbis Kar/Zarari ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani degerleme gliniindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik 6mri ve bakimhlk hali (yani iyi mi kotd ma kullaniimighigi) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formiilde yer alan maliyetler ve disiilecek amortisman haricinde; insa
faaliyetinin zahmeti, insa silirecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin c¢alisir konumda olmasi gibi
unsurlari géz ontinde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin lzerinde vermeye razi
oldugu prim tutarini ifade eder. Degerlemede bu yontem kullaniimistir.

Degerleme konu tasinmaz icin degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.
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17442 ADA 1 PARSEL YASAL DURUM DEGERI
ALAN (m?) YAPI SINIFI BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 128192,96 - 300 38.457.888 £ 38.460.000 £
1. Etap Fabrika 35500 I1C 1250 44.375.000 & 44.375.000 &
1. Etap idari Bina 5628 11IB 2300 12.944.400 % 12.945.000 &
1. Etap Nizamiye 297 11C 1250 371.250% 370.000 &
2. Etap Fabrika 14575 11IC 1250 18.218.750 & 18.220.000 £
2. Etap idari Bina 531 111B 2300 1.221.300% 1.220.000&
3. Etap Fabrika ve idari Bina 26154 %10 bitmiglik 1250 3.269.250% 3.270.000 £
Cevre Dlzenleme Serefiye 3.015.000 & 3.015.000 £
Toplam yapi alani 82685 TOPLAM 121.875.000 £
17442 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
YUzZOLCUMU (m?) YAPI SINIFI BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 128192,96 - 300 38.457.888 % 38.460.000 &
1. Etap Fabrika 35500 11C 1250 44.375.000 £ 44.375.000 £
1. Etap idari Bina 5628 111B 2300 12.944.400 & 12.945.000 £
1. Etap Nizamiye 297 11C 1250 371.250% 370.000 &
2. Etap Fabrika 14575 11C 1250 18.218.750% 18.220.000 &
2. Etap idari Bina 531 11IB 2300 1.221.300% 1.220.000%
3. Etap Fabrika ve idari Bina 26154 %10 bitmislik 1250 3.269.250 % 3.270.000 &
1. Etap Sundurma Alanh 400 IA 255 102.000 & 100.000 &
1. Etap Sundurma Alanh 90 1A 255 22.950% 25.000 &
Cevre Dlzenleme Serefiye 3.015.000 % 3.015.000 £
Toplam yapi alani 83175 TOPLAM 122.000.000 %

Degerleme calismasi, Maliyet Yontemi ile yukaridaki verilerle ve hesaplamalarla nihayetlendirilmistir.
4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( INA-indirgenmis Nakit Akim Yéntemi)

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli dénem iginde elde edilecek net gelirlerin ve belirli donemin
sonundaki gayrimenkuliin artik degerinin, piyasadan elde edilecek ve gelecek yillar tahminine bagli
olarak elde edilecek belirli bir iskonto ile bugline indirgenmesi sonucu bir deger géstergesine ulasiimasi
yontemidir.

Degerleme uzmani gayrimenkuliin gelecek belirli dénem icin tim gelir gider kalemlerini bir projeksiyon
halinde inceleyerek yillik net gelir anuitelerini ve dénemin sonunda gayrimenkuliin degerinin belirler,
anuiteleri ve donem sonu gayrimenkul degerini bugiine indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
buglinki degerini bularak gayrimenkulliin degerini tayin etmis olur.

Yontem, belirli bir donemi, bu donemdeki birgok finansal degiseni ve donem sonunda miilkiin degerini
tahmine ve secilecek iskonto oranini kapsadigindan, analistin parasal arglimanlarin seyrini iyi takip
eden ve gelecege yonelik isabetli tahminlerde bulunan biri olmasini gerektirir.

Degerlemede bu yontem kullaniimamistir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir mulkiin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsihg! veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:
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- Degerlemesi yapilacak arsanin buglnki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

- Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum kullanildig
varsavyllir.

Degerleme konusu taginmazlarin yapilagsmis olmasi sebebi ile bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yirurlukteki mevzuata gore parsel lzerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO
portfoylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin;

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak mimkiin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En ylksek degerle sonuglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme ¢alisma ve
yorumlarinin bir butlintdur.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; ¢evredeki mevcut yapilasmalarda goéz 6nilinde
bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemede miusterek ya da bolinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazlarin degerlemesi tam

mulkiyet baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Uzlastirma: Degerleme galismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna

ulasilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, givenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulii en iyi temsil edecek
nihai deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.
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Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklagsimlari ve Yontemleri basliginda
(Madde 10.4) "Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullanilmis) elde
edilen veriler glvenilirligi yliksek ve itimat edilir oldugu icin maliyet yontemi kullaniimis olup nihai
deger takdiri tek yontem olarak Maliyet Yontemi ile gerceklestirilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri
Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe bagli olarak yer verilmeyen herhangi

bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis
Eksik belge bulunmamaktadir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksizdir.

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu parsel Uzerinde insasi tamamlanmis 1. Ve 2. Etap sanayi yapisi ve henliz insa

halinde 3. Etap sanayi yapisi bulunmaktadir. Taginmazlar projesine uygun insa edilmis ve edilmektedir.
Yalnizca 1. Etap kisminda projesinden aykiri olarak ilave sundurma insa edildigi tespit edilmistir. Yapilan
blylime geri donustlrilebilir nitelikte olup ayni zamanda blylimeler hakkinda enciimen karari vs.
bulunmamaktadir. is bu sebeple vyirirlikteki mevzuata gore tasinmaz Uzerindeki takyidatlar
tasinmazin Gayrimenkulliin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

BOLUM 6
6- SONUGC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahalle gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde

edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usull
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun
olarak yapilmistir. Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 07.09.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu tasinmazin tamami igin asagidaki
tabloda degerler belirtilmistir.
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17442 ADA 1 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

ALAN (m?) YAPI SINIFI BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 128192,96 - 300 38.457.888 & 38.460.000 &
1. Etap Fabrika 35500 Ic 1250 44.375.000 £ 44.375.000 £
1. Etap idari Bina 5628 1B 2300 12.944.400 & 12.945.000 &
1. Etap Nizamiye 297 [e 1250 371.250% 370.000 &
2. Etap Fabrika 14575 lc 1250 18.218.750 18.220.000 &
2. Etap idari Bina 531 1B 2300 1.221.300 % 1.220.000 &
3. Etap Fabrika ve idari Bina 26154 %10 bitmislik 1250 3.269.250 % 3.270.000 &
Cevre Duzenleme Serefiye 3.015.000 & 3.015.000 &
Toplam yapi alani 82685 TOPLAM 121.875.000 £
17442 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
YUzOLCUMU (m?) YAPI SINIFI BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 128192,96 - 300 38.457.888 & 38.460.000 &
1. Etap Fabrika 35500 lc 1250 44.375.000 £ 44.375.000 &
1. Etap idari Bina 5628 B 2300 12.944.400 & 12.945.000 &
1. Etap Nizamiye 297 lc 1250 371.250 % 370.000 &
2. Etap Fabrika 14575 lc 1250 18.218.750 £ 18.220.000 £
2. Etap idari Bina 531 1B 2300 1.221.300% 1.220.000 &
3. Etap Fabrika ve idari Bina 26154 %10 bitmislik 1250 3.269.250 % 3.270.000 £
1. Etap Sundurma Alanli 400 IA 255 102.000 & 100.000 &
1. Etap Sundurma Alanl 90 IA 255 22.950 % 25.000 &
Cevre Diizenleme Serefiye 3.015.000 & 3.015.000 &
Toplam yapi alani 83175 TOPLAM 122.000.000 &




Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Haric¢ Yasal Deger : 121.875.000 TL (YlzyirmibirmilyonseylzyetmisbesbinTurkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 21.937.500 TL (YirmibirmilyondokuzylizotuzyedibinbesylzT{rkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 143.812.500 TL (YUzkirkGigmilyonsekizylzonikibinbesytzTiirkLirasi)

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Mevcut Deger:

KDV Hari¢ Mevcut Deger : 122.000.000 TL (YUzyirmiikimilyonTurkLirasi)
KDV Degeri Mevcut Deger : 21.960.000 TL (YirmimilyondokuzyiralmisbinTurkLirasi)
KDV Dahil Mevcut Deger  : 143.960.000 TL (YizkirkligmilyondokuzylzaltmisbinTirkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 8.3040 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gecerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikimleri
dikkate alinmamistir.)

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce gerceklestirilen bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Baris Can KUCUK Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani V { .;/
SPK Lisans No:407368 SPK Lisans No:400203
Vg /7
EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Baris Can KUCUK

Tel: 0544 499 06 06

Mail: bariscank@ekolgd.com.tr

Adres: Arifiye Mh. Iki Eyliil Cd. No:82/13
Odunpazari / Eskisehir

TC Kimlik No: 26882634010

Meslegi / Unvani

insaat Miihendisi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim
Usak Universitesi - Miihendislik Fakiiltesi

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.630
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. L 2014 -2017

Insaat Miihendisligi Bolimii

Eg.k{se}'l'lr Osmangazi Universitesi - Fen Edebiyat Fakiiltesi Fizik 2002 - 2006

Bolimii

Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisii Fizik

Ogretmenligi Yiiksek Lisans Programi 2006 - 2007

Deneyim

Cahistigi Kurum Unvani Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayrimenkul Deg. ve Dan.A.S. Kadrolu Degerleme Uzmant 01.08.2019 / Devam Ediyor
Nokta Taginmaz Degerleme A.S. Kadrolu Degerleme Uzmant 01.05.2019/31.07.2019
Barig Can Kiigiik i Lo

Sahis Sirketi-Céziim Ortakhgi-Usak Sozlesmeli Degerleme Uzmani 02.10.2017/31.12.2018
Prizma Miihendislik Degerleme Uzman Yardimcist 01.12.2016/01.11.2017

Bilgisayar Bilgisi
Microsoft Office 2007-2019, Autocad, Idecad Statik

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi (Lisans No:407368, Tarih:29.09.2017)

TDUB Mesleki Tecriibe Belgesi (Belge N0:2019-02.2996, Tarih:03.01.2019)
SPL Tecriibe Egitimi Katilim Sertifikasi (Belge No:TKD-2017-1019, Tarih:10.01.2018)

Yabanci Dil
Ingilizce - Az
Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi :01/02/1986
Dogum Yeri : Kadirli
Ehliyet :B-D-E

Askerlik Durumu: Tamamlandi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
Insaat Miihendisleri Odast,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi
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WSPL

e maye Pyenes

Tarih : 2909.2017 No : 400368

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasass Kuruli'non Sermaye Pryasasinds Faaliyette Buluranlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkanda Teblig i (VII-128.7) uyannca

Bans Can KUCUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A Gudlf

Levest HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDILZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tarits: 6301200 Besge N0 281982 904

Saywn Bang Can KUCUK

(T.C Kk No: 2685834000 - Limama Nex 407208 )

Sermaye Pryasas: Kurubs tarsdndan gayrimeniod dedereme alanndakl
tocritenin kontrolne igiin belirienen T ve esasiar Corpevesinde

*“Gayrimeniul Degorieme Uzmaen™ olrak 0 aranan 3 (Ug) yild mesion)
CTUbO $Ainy SAJMGGINGE taSPE odimigtic

Sinasi BAYRAKTAR
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Deniz ARSLAN
isTel: 021221124 44

Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi No:32/1/5Besiktas/istanbul

TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvani

Ekonomist / Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400203)

Egitim

Istan-bul O.rta‘!«zy Z“.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimu

Lefke Universitesi Ekonomi Bolim{ Yabanci Dil 1994-1995
Hazirlik Sinifi

Erciyes Universitesi I.I.B.F. iktisat 1995-1999
Bahgesehir Universitesi MBA 2015-2017
Deneyim

Calistigi Kurum Unvani

Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani
Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e  Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.630

Baslangig ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

Subat 2001 / Aralik 2004

o Bilgi Universitesi; Degerleme Uzmanhg Programlari 3 ay siire ile, Sertifika ve Lisans alinmistir. (Degerleme

Uzmanhgi Lisansi)

e Istanbul Universitesi Degerleme Konulu Seminerleri 3 ay miiddetli. Sertifika alinmistir.

e Degerleme meslegi ile ilgili cesitli Egitim ve sempozyumlara, dinleyici ve sunumcu olarak katilmistir.

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evii

Milliyet :T.C

Dogum Tarihi : 08/03/1976
Dogum Yeri : Koyulhisar / Sivas
Ehliyet : A2 ve B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e LIDEBIR (Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi)
e TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi)
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