EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TiCARET A.S.

DEGERLEME RAPORU
I —
Eskisehir ili Tepebasi ilgesi
Eskibaglar Mahallesi
2123 Ada 13 Parselde 7 Adet

Mesken, 2 Adet Dubleks Mesken
ve 1 Adet is Yeri Degerlemesi
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Rapor Tiirii

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.631

Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi

23.08.2021 / 0i -2021.631

Eskisehir ili Tepebasi ilcesi Yenibaglar Mahallesi sinirlari dahilindeki 2123 Ada 13
Parselde yer alan 7 Adet Mesken, 2 Adet Dubleks Mesken ve 1 Adet is Yeri
Degerlemesi

Yenibaglar Mahallesi, Ful Sokak, No:1 D: 14, 15, 16, 46, 49, 52, 57, 58, 59 ve is Yeri
Marti Sokak No:44/C Tepebasi/ESKISEHIR

Degerleme Tarihi: 02.09.2021, Rapor Tarihi: 07.09.2021,
Rapor No: 0i-2021.631

998,51 m?

14 BB: 56 m2 49 BB: 60 m2
15 BB: 55 m2 58 BB: 37 m2
16 BB: 90 m2 63 BB: 37 m2
46 BB: 127 m2 64 BB: 37 m2
53 BB: 53 m2 65 BB: 37 m2

Baris Can Kiicuk (Spk No: 407368- Degerleme Uzmani)

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

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-2021.631

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, miulki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili
taraflara karsi onyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden gilincel veya gelecege donik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz icret;

- 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 hazirlanmustir.

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-2021.631

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 S6zlesmesi

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 Gayrimenkulin 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 Alim Satim islemleri,

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

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

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

3-7 Projenin GYO Portféyline Alinmasinda SPK Mevzuati HiklUmleri 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 Secilmesinin
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 Bollinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacla 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 Bagl 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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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-2021.631 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 icin kullanilan analizlerin ayrintil tanim ve anlatimlarini iceren format olmakla birlikte bazi
detaylarin ¢alisma kagitlari ile desteklendigi degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzlh Kisith 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 bélimleri 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 (I11-52.3) 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 Kuglik (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
yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, 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
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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 glin 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 Enddistri 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 yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’'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, sektdriinde “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 oOzel, 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 géormus degerleme standartlari gercevesinde
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 danismanhk 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 (zere 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 amaclamistir. 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 ¢oziim 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 Tirkiye 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 igin 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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Miisteri, milkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Eskibaglar Mahallesi, Sarisu Mevkii sinirlari dahilindeki 2123 ada 13 parsel
Uzerindeki 14, 15, 16, 58, 63, 64, 65 bagimsiz bolim nolu meskenler, 46 ve 49 bagimsiz bélim nolu
dubleks meskenler ve 53 bagimsiz bolim nolu is yeri tasinmazlarin 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.

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Yenibaglar Mahallesi, Ful Sokak, No:1 D: 14, 15, 16, 46, 49, 52, 57, 58,
59 ve is Yeri Marti Sokak No:44/C Tepebasi/ESKISEHIR posta adresinde bulunan 7 adet mesken, 2 adet
dubleks mesken ve 1 adet is yeridir. Tasinmazlara ulasim icin bolgenin ana ulasim arteri Prof Dr. Yilmaz
Biiyiikersen Bulvari (Universite Caddesi) lzerinde kuzeybati yéniinde Anadolu Universitesi
istikametinde ilerlenirken bu bulvari saga dik kesen Giin Sokak ile irtibath Marti Sokak tzerinde sag kolda
Kartal Tepesi Sokak ile kesisiminde sag kolda kdsede konumludur. Tasinmazin kuzeyinde Anadolu
Universitesi, batisinda Anadolu Universitesi Acikdgretim Fakiiltesi, Ramada Oteli bulunmaktadir. Bélge
Anadolu Universitesi Yunus Emre kapisi (Ana Kapi) karsisi olmasi nedeniyle oldukga hareketli bir bélgedir.
Anadolu Universitesinin temelini, 1958’de kurulan Eskisehir iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi olusturur.
1982’de Anadolu Universitesine déniisen kurumumuz, kisa zamanda yalnizca iilkemizin degil diinyanin
en blylk Gniversiteleri arasinda da ¢agdas, dinamik ve yenilikgi bir Gniversite olarak yerini almistir. Bilim,
kiltir ayni zamanda da bir genclik kenti olarak nitelenen Eskisehir’in merkezinde yer alan kampis 3'l
acik ve uzaktan 6gretim veren 12 Fakiilte 1’i Devlet Konservatuvari olmak tzere 3 Yiiksekokul, 3 Meslek
Yiiksekokulu 6 Enstitl (4G yiksek lisans ve doktora dizeyi) ve 24 Arastirma Merkezine ev sahipligi
yapmaktadir. Ana ulasim arteri olan Prof Dr. Yilmaz Biiyiikersen Bulvari (Universite Caddesi) bir arka
sokaginda konumludur. Bélgede sokak arasi yapilasmalar genelde lniversite 6grencilerine yonelik apart
daireler seklinde olup yapi yogunlugu yaklasik %95 seviyelerindedir. Prof Dr. Yilmaz Biiylikersen Bulvari
(Universite Caddesi) Uzeri bir ¢ok kafe, lokanta, restoran gibi 6grencilere yonelik isletmeler
bulunmaktadir. Cadde lizeri isletmelerin yetersiz olmasi nedeniyle sokak arasi meskenlerin bodrum kat
otoparklarin tadilat edilerek kafe tarzi isletmelere gevrildigi gérilmektedir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimin tapu bilgileri asagidaki gibidir.

GAYRIMENKUL

BiLGILERI TASINMAZ
iL ESKISEHIR
iLCE TEPEBASI
MAHALLESI ESKIBAGLAR
MEVKi SARISU
PAFTA -
ADA 2123
PARSEL 13
YUzOLCUMU (m2) 998,51
ARSA PAYI Bknz Tablo 1
BLOK -
KAT Bknz Tablo 1
BAGIMSIZ BOLUM NO | Bknz Tablo 1
BAGIMSIZ BOLUM

Bknz Tablo 1

NITELIK

ANA GAYRIMENKUL
VASFI

Bes Katli Betonarme Apartman ve Arsasi

SAHIBI EUROPEN ENDUSTRI iN$AAT SANAYI VE TICARET ANONIM SiRKETi
CILT-SAYFA NO Bknz Tablo 1
UAVT Bknz Tablo 1
Tablo-1
TAPU KAYDI TABLOSU
Bagimsiz Bagimsiz Savfa
SN Boliim Kat Boliim Arsa Payi Cilt No v Malik Uavt No
- No
No Nitelik
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
1 14 1 Mesken 110/6954 165 16472 SANAYI VE TICARET 1691877060
ANONIM SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
2 15 1 Mesken 96/6954 165 16473 SANAYI VE TiCARET 2071061432
ANONIM SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
3 16 1 Mesken 140/6954 165 16474 SANAYI VE TiCARET 3626211316
ANONIM SIRKETI (1/1)
Mesken EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
4 46 3 Dubleks 202/6954 184 18373 SANAYI VE TICARET 2038366346
ANONIM SIRKETI (1/1)
Mesken EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
5 49 3 Dubleks 90/6954 184 18374 SANAYI VE TICARET 3113227924
ANONIM SIRKETI (1/1)
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TAPU KAYDI TABLOSU
Bagimsiz Bagimsiz sayfa
SN Boliim Kat Bolim Arsa Payi Cilt No Malik Uavt No
ToF No
No Nitelik
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
6 58 CATI Mesken 80/6954 184 18377 SANAYi VE TICARET 5059183193
ANONIM SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
7 63 CATI Mesken 75/6954 184 18382 SANAYi VE TICARET 5217557833
ANONIM SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
8 64 3 Mesken 75/6954 184 18383 SANAYi VE TICARET 5057772476
ANONIM SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
9 65 CATI Mesken 75/6954 184 18384 SANAYi VE TICARET 5149009366
ANONIM SIRKETi (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
10 53 ZEMIN is Yeri 90/6954 165 16511 SANAYi VE TICARET 1757871239
ANONIM SIRKETi (1/1)

*** Not: Degerleme konu tasinmazlardan 64 bagimsiz bolim nolu mesken mimari projesinde gati
katta konumlu olup, liste ve takbis kayitlarinda 3. Normal kat olarak belirtilmistir. Sehven yazildig
yapildigi disiiniilmektedir. Diizeltilmesi 6nerilmektedir.

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 béliimlerinde sunulmustur.

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

Degerleme konu tasinmazlardan 46, 49, 58 ,63, 64 ve 65 bagimsiz bolimler 10.04.2020 tarih 14675
yevmiyeli 3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Bagimsiz Bélimlerin Ayrilmasi islemi ile malik EUROPEN
ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETi adina tescil edilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkullerin takyidat ve mulkiyet bilgileri, 31.08.2021 tarihinde ve 10:30, 10:31, 10:33, 10:34 ve
10:35 saatinde, TKGM Webtapu Sistemi lzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gére degerleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Tiim tasinmazlarda miisterek olarak;

Beyanlar;

*3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 S.Y. Kadastro Kanununun
Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme)( 15-01-2021 10:39 - 1862)

*Yonetim Plani Degisikligi : 19.06.2020( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)( 25-06-2020 08:30 —
20546)

*3194 SY GECICi 16. MAD GEREGINCE iSLEM YAPILMIS OLUP TADILAT PROJESI VARDIR( Sablon: Diger)(
10-04-2020 08:52 - 14675)
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*YONETIM PLANI: 18/02/2020( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)(10-04-2020 08:52 - 14675)
*Ki den KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)( 12-04-2016 15:16 - 13061)

14, 15, 16, 46 ve 53 bagimsiz boliimlerde ilave olarak;
Beyan;

* Yonetim Plani : 02/04/2014( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)( 15-04-2014 13:17 - 11236)

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

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére Engel Tegkil Edip
Etmedigi,

Yirurlikteki mevzuata gore tasinmazlara ait takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO
portfdylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

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)

Tepebasi Belediyesi imar Arsiv Servisinde yapilan incelemelerde konu tasinmazlarin bulundugu binaya
ait diizenlenmis 27.03.2014 tarih 313 sayh Yeni Yapi Ruhsati, 23.05.2014 tarih 642 sayili isim Degisikligi
Yapi Ruhsati, 18.12.2015 tarih 1454 sayili Tadilat Yapi Ruhsati ve 23.02.2016 tarih 0150 sayili Yapi
Kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Ayrica degerleme konu 46, 49, 58, 63, 64 ve 65 bagimsiz béliimler
icin diizenlenmis 15.06.2019 tarih 46 nolu bagimsiz bolim igcin MMKUPJJF belge nolu, 49 nolu bagimsiz
bolim igin BKUKYML4 belge nolu, 58 nolu bagimsiz bélim icin TEMNMMCR belge nolu, 63 nolu bagimsiz
bolim icin UPASDTEE belge nolu, 64 nolu bagimsiz béliim icin GIH4S5H9 belge nolu ve 65 nolu bagimsiz
béliim icin 3USLH7M3 belge nolu Yapi Kayit Belgeleri bulunmaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin
detayl aciklama raporun ileriki bolimlerinde belirtilmistir.

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

Yurarlukteki mevzuata gore tasinmaz lizerindeki takyidatlar tasinmazin Gayrimenkuliin GYO portfoyiine
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 alinmistir.
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BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Eskisehir Buylksehir Belediyesi altinda hizmet veren Tepebasi Belediyesi 9 Eylil 1993 Tarih 21693 Sayih
Resmi Gazetede yayinlanan 504 sayili” Yedi ilde Biiyiiksehir Kurulmasi Hakkindaki Kanun Hiilkmiinde
Kararname “ uyarinca ilk kademe Belediyesi olarak kurulmustur.

06.03.2008 Tarih ve 5747 Sayih “Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” geregi ilce statlisiine donliismis ve Cukurhisar,
Muttalip Belde Belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak ilgeye baglanmistir.

Bozdag ve Sindiken Daglari ile Kiitahya Yiikseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin ortasindan gecen ve
Sakarya Nehri'nin en énemli kollarindan biri olan Porsuk Cayi’'nin iki yakasina kurulmus Eskisehir kent
merkezinin kuzey, kuzey-batisinda bulunmaktadir. Tepebasi, Eskisehir’i dogu-bati istikametinde ikiye
bolen Porsuk Cayi’nin kuzeyinde kalmaktadir.

1.373,40 km? yuzélgimine sahip 91 mahalleden olusmakta olup 2020 yili verilerine gére nifusu
371.303'tiir. Kentteki 3 Universiteden ikisi olan Anadolu Universitesi ve Eskisehir Teknik Universitesi
Tepebasiilgesi sinirlariigerisinde kalmaktadir. Ayrica 1894 yilinda kurulan ve Tirkiye Lokomotif ve Motor
Sanayi A.S. (TULOMSAS), Tiirkiye Cumhuriyetinin ilk fabrikalarindan Eskisehir Seker Fabrikasi, hava
platformlarinin tasarimi, gelistirilmesi, imalati, entegrasyonu ve modernizasyonu alanlarinda teknoloji
Ureten TUSAS Havacilik ve Uzay Sanayi A.S. (TAI) ile geleneksel sanayi sektorlerinden olan gesitli tugla-
kiremit fabrikalari ve un fabrikalari ve ilin 5 biylk Alis Veris Merkezleri de Tepebasi sinirlari icerisinde
bulunmaktadir.

Anadolu Universitesinin temelini, 1958’de kurulan Eskisehir iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi olusturur.
1982’de Anadolu Universitesine doniisen kurumumuz, kisa zamanda yalnizca lilkemizin degil diinyanin
en buylk tGniversiteleri arasinda da ¢agdas, dinamik ve yenilikg¢i bir liniversite olarak yerini almistir. Bilim,
kiltir ayni zamanda da bir genglik kenti olarak nitelenen Eskisehir’in merkezinde yer alan kamps 3'l
acik ve uzaktan 6gretim veren 12 Fakilte 1’i Devlet Konservatuvari olmak tzere 3 Yiksekokul, 3 Meslek
Yiiksekokulu 6 Enstitl (4’0 yiksek lisans ve doktora diizeyi) ve 24 Arastirma Merkezine ev sahipligi
yapmaktadir. Ana ulasim arteri olan Prof Dr. Yilmaz Biiyiikersen Bulvari (Universite Caddesi) bir arka
sokaginda konumludur. Bélgede sokak arasi yapilasmalar genelde Gniversite 6grencilerine yonelik apart
daireler seklinde olup yapi yogunlugu yaklasik %95 seviyelerindedir. Prof Dr. Yilmaz Bliylkersen Bulvari
(Universite Caddesi) uzeri bir ¢ok kafe, lokanta, restoran gibi 6grencilere yonelik isletmeler
bulunmaktadir. Cadde Uzeri isletmelerin yetersiz olmasi nedeniyle sokak arasi meskenlerin bodrum kat
otoparklarin tadilat edilerek kafe tarzi isletmelere gevrildigi gérilmektedir.

18 Mayis 2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7141 sayili Kanun ile kurulan Eskisehir
Teknik Universitesi, bilim, kiiltlir ve ayni zamanda bir genclik kenti olan Eskisehir’in merkezinde yer alan
2 yerleskede 5 Fakiilte, 2 Meslek Ylksekokulu ve 3 Enstitiden olusmaktadir. Eskisehir Teknik
Universitesi, en son teknolojik olanaklarla donatilmis birimlerinde, her biri alanindaki gelismeleri takip
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eden ve tim zamanini 6grencileriyle paylasan genis 6gretim kadrosuyla, 6grencilerini yaratici ve dinamik

egitim ortamlarinda, gelecege en donanimli ve rekabet edebilir olarak hazirlamak (izere calismaktadir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik buyukliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’nin yayinladig istatistikler baz alinmigstir.

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 bazl) 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 (CIiF) (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)*
BUTCE GIDERI 830.809 999.489 1.095.461
BUTGE 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
BORCLANMA GEREGI / GSYH (%)
KAMU KESIMi BORCLANMA GEREGI 2,5 3,2 3,0
MERKEZi YONETIM BUTCESI 2,0 2,9 2,9
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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
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 BORGLAR / GSYH (%) 15,7 17,6
DIS BORCLAR / GSYH (%) 12,9 13,4

AB TANIMLI GENEL YONETIM BORG STOKU

AB TANMLI BORC 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 yénetim butgesi kullaniimistir. 2000-2005 yillari 5018 sayili Kanun
geregi 2006 da yayinina baslanan Merkezi Yonetim Blitge 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
Cumhurbaskanligi Yillik Programi”dir.
Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler
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Malum diinyada oldugu lzere (ilkemizde 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
gayrimenkull etkileyen baskaca birgok faktor yasanmigtir. Bu faktérlerin 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 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonli etkiler olusturmustur. Covid-19 ile
olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan mispet etki birlesince de tek basina Covid-19’un gayrimenkul
sektori Uzerinde 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 06zelinde farklilhk
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 tasinmazlarin bulundugu bina 998,51 m2 yuzoél¢imli arsa lzerinde bitisik nizamda,
betonarme karkas yapi tarzinda bodrum +zemin + tesisat kati + 3 normal kat + ¢ati kati seklinde rezidans
binasi olarak insa edilmistir. Binada yapi kullanma izin belgesine gore 49 adet mesken ve 6 adet is yeri
olacak sekilde 55 adet bagimsiz béliim bulunmakta olup, 15.06.2019 belge tarihli yapi kayit belgeleri ile
46 ve 49 bagimsiz bolim nolu dubleks meskenlerin ¢ati kat eklenti alanlari bagimsiz boliimlere boliinerek
toplam 67 bagimsiz boélim olacak sekilde insa edilmistir. S6z konusu degisiklik ile ilgili 2. Asamaya
gecilerek mimari proje ¢izilmis ve Tapu Midurliglinde tescil edilmistir. Binanin bodrum katinda 50, 52
ve 54 nolu is yerleri eklenti alanlari, siginak ve teknik alan, zemin katta rezidans

giris ve 6 adet isyeri, tesisat katinda teknik hacimler, 1. Normal katinda 16 adet mesken, 2. Normal
katinda 16 adet mesken, 3. Normal katinda 15 adet mesken, 2 adet dubleks mesken ve c¢ati katinda 12
adet mesken olmak (izere binada toplam 67 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bina dis cephesi
traverten kaplama olup catisi metal kenet sa¢ kaplidir. Binada 4 adet asansoér olup, 2 tanesi isletmeye
alinmistir. Projesinde bina girisi Ful Sokak lizerinden gosterilmis ancak mahallinde Marti Sokak cepheli
53 nolu bagimsiz bolim is yeri rezidans girisi resepsiyon olarak diizenlenmistir. Binadaki bagimsiz
bolimler katlara gore otel oda numaralari seklinde numaralandirilmistir. Binadaki tim bagimsiz
bolimler otel standartlarinda dizayn edilmis olup, iklimlendirme klima sistemleri bulunmaktadir.
Rezidans 24 resepsiyon hizmeti, teknik personel ve temizlik hizmetleri bulunmaktadir. Konu
tasinmazlarin bulundugu bina bélgedeki emsal binalara gére daha kaliteli malzeme ve iscilikle liks
sekilde imal edilmistir.

Degerleme konu 14 bagimsiz bolim nolu mesken (114 kapi nolu) binanin 1. Normal katinda projesindeki
bina girisine gore 6n cephede soldan 3. Sirada, mahallindeki bina girisine gore arka cephede sagdan 1.
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Sirada konumludur. Tasinmaz yasama alani + mutfak nisi, oda, banyo ve antre hacimleri seklinde briit 56
m2 alanlidir. Tasinmazin tiim zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar oturma hacimlerinde saten boyali,
banyoda seramik kaplidir. Taginmazin giris kapisi elektronik kart sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit
kaplama, pencereleri PVC dogramadir.

Degerleme konu 15 bagimsiz bélim nolu mesken (115 kapi nolu) binanin 1. Normal katinda projesindeki
bina girisine gore 6n cephede soldan 2. Sirada, mahallindeki bina girisine gore arka cephede konumludur.
Tasinmaz yasama alani + mutfak nisi, 2 oda, banyo ve antre hacimleri seklinde brit 55 m2 alanhdir.
Tasinmazin tim zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar oturma hacimlerinde saten boyali, banyoda
seramik kaplidir. Tasinmazin giris kapisi elektronik kart sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit kaplama,
pencereleri PVC dogramadir.

Degerleme konu 16 bagimsiz béliim nolu mesken (116 kapi nolu) binanin 1. Normal katinda projesindeki
bina girisine gére 6n cephede, mahallindeki bina girisine gore arka cephede soldan 1. Sirada konumludur.
Tasinmaz salon, yasama alani + mutfak nisi, 2 oda, banyo ve antre hacimleri seklinde briit 90 m2 alanhdir.
Tasinmazin tiim zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar oturma hacimlerinde saten boyali, banyoda
seramik kaplidir. Tasinmazin giris kapisi elektronik kart sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit kaplama,
pencereleri PVC dogramadir.

Degerleme konu 46 bagimsiz bolim nolu dubleks mesken (314-412 kapi nolu) binanin 3. Normal ve ¢ati
katinda projesindeki bina girisine gére 6n cephede soldan 3. Sirada, mahallindeki bina girisine gore arka
cephede sagda 1. Sirada konumludur. Tasinmaz 3. Normal katta yasama alani + mutfak nisi, oda, banyo
ve antre hacimleri seklinde briit 66 m2, cati katinda 2 oda, antre mutfak nisi, banyo ve 3 balkon hacimleri
seklinde brit 61 m2 toplam 127 m2 alanlidir. Tasinmazin tim zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar
oturma hacimlerinde saten boyali, banyoda seramik kaplidir. Tasinmazin giris kapisi elektronik kart
sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit kaplama, pencereleri PVC dogramadir.

Degerleme konu 49 bagimsiz bolim nolu dubleks mesken (317-415 kapi nolu) binanin 3. Normal ve ¢ati
katinda projesindeki bina girisine gore 6n cephede, mahallindeki bina girisine gére arka cephede soldan
2. Sirada konumludur. Tasinmaz 3. Normal katta yasama alani + mutfak nisi ve wc hacimleri seklinde brit
30 m2, ¢ati katinda antre ve banyo hacimleri seklinde brit 30 m2 toplam 60 m2 alanhdir. Tasinmazin
tim zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar oturma hacimlerinde saten boyali, banyoda seramik
kaphdir. Tasinmazin giris kapisi elektronik kart sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit kaplama, pencereleri
PVC dogramadir.

Degerleme konu 58 bagimsiz bolim nolu mesken (403 kapi nolu) binanin cati katinda projesindeki bina
girisine gore arka cephede sagdan 3. sirada, mahallindeki bina girisine gére 6n cephede soldan 5. Sirada
konumludur. Tasinmaz oda + mutfak nisi, banyo ve 2 balkon hacimleri seklinde briit 37 m2 alanhdir.
Tasinmazin tiim zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar oturma hacimlerinde saten boyali, banyoda
seramik kaplidir. Tasinmazin giris kapisi elektronik kart sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit kaplama,
pencereleri PVC dogramadir.

Degerleme konu 63 bagimsiz bolim nolu mesken (408 kapi nolu) binanin ¢ati katinda projesindeki bina
girisine gore arka cephede soldan 3. sirada, mahallindeki bina girisine gére 6n cephede konumludur.
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Tasinmaz oda + mutfak nisi, banyo ve 2 balkon hacimleri seklinde briit 37 m2 alanhdir. Tasinmazin tiim
zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar oturma hacimlerinde saten boyali, banyoda seramik kaplidir.
Tasinmazin giris kapisi elektronik kart sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit kaplama, pencereleri PVC
dogramadir.

Degerleme konu 64 bagimsiz bolim nolu mesken (409 kapi nolu) binanin ¢ati katinda projesindeki bina
girisine gore arka cephede soldan 4. sirada, mahallindeki bina girisine gére 6n cephede sagdan 1. Sirada
konumludur. Tasinmaz oda + mutfak nisi, banyo ve 2 balkon hacimleri seklinde briit 37 m2 alanhdir.
Tasinmazin tim zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar oturma hacimlerinde saten boyali, banyoda
seramik kaplidir. Tasinmazin giris kapisi elektronik kart sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit kaplama,
pencereleri PVC dogramadir.

Degerleme konu 65 bagimsiz bolim nolu mesken (410 kapi nolu) binanin cati katinda projesindeki bina
girisine gore arka cephede soldan 5. sirada, mahallindeki bina girisine gére 6n cephede sagdan 2. Sirada
konumludur. Tasinmaz oda + mutfak nisi, banyo ve 2 balkon hacimleri seklinde briit 37 m2 alanhdir.
Tasinmazin tiim zeminlerinde zeminler seramik, duvarlar oturma hacimlerinde saten boyali, banyoda
seramik kaplidir. Tasinmazin giris kapisi elektronik kart sistemli ahsap, i¢ kapilari kompozit kaplama,
pencereleri PVC dogramadir.

Degerleme konu 53 bagimsiz bolim nolu is yeri binanin zemin katinda projesindeki bina girisine gore
arka cephede soldan 2. Sirada konumludur. Tasinmaz is yeri ve wc hacimleri seklinde brit 53 m2 alanlidir.
Tasinmazin zeminleri seramik kapli duvarlar saten boyali ve yer yer dekoratif kompozit kaplamalar
bulunmaktadir. Tavani dekoratif asma tavan ve vitrini fotoselli otomatik kayar kapili ve acil durum yangin
cikis kapihdir. Mahallinde rezidans girisi resepsiyon olarak kullanilmaktadir. Mahallinde yapilan
incelemelerde tasinmazin wc bélimu yapilmadigl, rezidans kat holi ara bélme duvari yaklasik 2 m. gliney
yondeki kertik hizasindan fotoselli otomatik kayar kapi yapilarak rezidans kat sahanligina gegcis yapildig
goralmastir.

IMAR DURUMU: Tepebasi Belediyesi imar servisinden alinan sifahi bilgiye gére, tasinmaz parsel konut
alani lejantinda yer almakta olup, bitisik nizam 4 kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.
Parselin 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasi ¢alismalarinin tamamlanmak tzere oldugu ve
yeni ada parsel bilgisinin 22996 ada 10 parsel olacagi bilgisi sifahi olarak alinmistir.
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MiMARi PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsati: Tepebasi Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu tasinmazlarin
bulundugu binaya ait;

* 27.03.2014 tarih 313 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat sayisi:1
yol seviyesi lizeri kat sayisi: 4 toplam 5 kath, 61 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 6946 m2 insaat
alanhdir.

*23.05.2014 tarih 642 sayili isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:1 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 5 katli, 61 bagimsiz boliimli ve ortak alanlar dahil 6946 m2
ingaat alanlidir. Ruhsat santiye sefi degisikligi icin diizenlenmistir.

*18.12.2015 tarih 1454 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat sayisi:1
yol seviyesi lizeri kat sayisi: 4 toplam 5 kath, 55 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 6946 m2 insaat
alanhdir. Ruhsat bagimsiz boliim sayisinda degisiklik olacak sekilde projede tadilat yapilmasi nedeniyle
dizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Tepebasi Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu
tasinmazlarin bulundugu binaya ait diizenlenmis 23.02.2016 tarih 0150 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Belgeye gore yol seviyesi alti kat sayisi:1 yol seviyesi lizeri kat sayisi: 4 toplam 5 katli, 55
bagimsiz béliimli ve ortak alanlar dahil 6946 m2 insaat alanlidir.

Ayrica Tepebasi Belediyesi Emlak Servisinde yapilan incelemelerde konu tasinmazlardan 46, 49, 58, 63,
64 ve 65 bagimsiz bolimler igin diizenlenmis 15.06.2019 tarih 46 nolu bagimsiz bélim igin MMKUPJJF
belge nolu, 49 nolu bagimsiz béliim icin BKUKYML4 belge nolu, 58 nolu bagimsiz béliim icin TEMNMMCR
belge nolu, 63 nolu bagimsiz béltim igcin UPASDTEE belge nolu, 64 nolu bagimsiz bélim icin G1H4S5H9
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belge nolu ve 65 nolu bagimsiz bolim igin 3USLH7M3 belge nolu Yapi Kayit Belgeleri bulunmaktadir.
S6z konusu belgeler 46 ve 49 bagimsiz bolim nolu dubleks meskenlerin ¢ati kati eklenti alanlarinin
bagimsiz bélimlere ayrilmasi icin diizenlenmistir. 46 nolu bagimsiz bélim 46, 61, 62, 63, 64, 65, 66 ve
67 nolu bagimsiz bolimlere, 49 nolu bagimsiz bolim 49, 56, 57, 58, 59 ve 60 nolu bagimsiz bélimlere
ayrilmistir. S6z konusu degisiklikler icin 2. Asamaya gecilerek mimari proje ¢izilmis ve Tapu
Muddarluginde tescil edilmistir.

Mimari Proje: Tepebasi Belediyesi ve TKGM Webtapu dijital arsivinde degerleme konu tasinmazlarin
bulundugu binaya ait 24.12.2015 onay tarihli mimari proje ve Yapi kayit belgeleri ile yapilan 46 ve 49
bagimsiz bolimlerin ayrilmasi islemi ile ilgili bila onay tarihli mimari proje incelenmistir. 24.12.2015 onay
tarihli mimari projesine gore konu tasinmazlarin bulundugu bina bodrum + zemin + tesisat kati + 3
normal kat + gati kati seklinde planlanmis olup, bodrum katinda 50, 52 ve 54 nolu is yerleri eklenti
alanlari, siginak ve teknik alan, zemin katta rezidans giris ve 6 adet isyeri, tesisat katinda teknik hacimler,
1. Normal katinda 16 adet mesken, 2. Normal katinda 16 adet mesken, 3. Normal katinda 15 adet
mesken, 2 adet dubleks mesken ve cati katinda dubleks mesken eklenti alanlari olmak lzere binada
toplam 55 adet bagimsiz bolimli planlanmistir.

Yapi kayit belgeleri ile yapilan degisiklige ait bila onayli mimari projeye goére degerleme konu
tasinmazlarin bulundugu bina bodrum + zemin + tesisat kati + 3 normal kat + ¢ati kati seklinde planlanmig
olup, bodrum katinda 50, 52 ve 54 nolu is yerleri eklenti alanlari, siginak ve teknik alan, zemin katta
rezidans giris ve 6 adet isyeri, tesisat katinda teknik hacimler, 1. Normal katinda 16 adet mesken, 2.
Normal katinda 16 adet mesken, 3. Normal katinda 15 adet mesken, 2 adet dubleks mesken ve cati
katinda 12 adet mesken olmak lizere binada toplam 67 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari fabrika girisinde giivenlik gérevlisi,
fabrika ici ve cevresinde muhtelif noktalarda giivenlik 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, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi amacla kullanilabilecegini
ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve mikellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) Milkiin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-)Miilk, tGzerindeki alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

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

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

5-) Tim mihendislik 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.
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7-) Milkin, 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, tanimlanmadigl veya dikkate
alinmadigi durumda, milkin gecerli tim 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 i¢in elde edildigi veya edilebilecegi veya
yenilenebilecegi varsayiimistir.

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkin 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 milkin icinde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayalidir. Bu gibi
durumlar veya bunlari ortaya ¢ikartmak icin gerekli ekspertiz ve miihendislik bilgisi icin hi¢cbir sorumluluk
Ustlenilmez.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte 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 onay! veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma, reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkin bitini igin gegerlidir.(milkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢ciim verilmediginde, degerleme uzmani miulkiin arsa alani ve fiziksel
boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olgim 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 hazirlanmistir.
Degerlemede;
- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulstizligin, tahrifatin bulunmadigi,
- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.
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4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Anadolu Universitesine yakin konumda yer almasi

e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

e Parselin kose konumlu olmasi

e Yapilarin liiks olmasi

e 24 saat resepsiyon hizmeti, teknik personel ve temizlik hizmetleri olmasi
e Binada asansorler olmasi

e Universite 6grencilerinin yogun tercih ettigi bélgede konumlu olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Bu yOntemin
uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.
Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki aciklanan hususlar
dikkate alinmustir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri bashginda
(Madde 10.4) "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler giivenilirligi yiiksek
ve itimat edilir oldugu igin tek yontem kullaniimistir.

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.

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.
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Yontemin uygulanmasinda, ge¢cmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve genel referans
alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmusgtur:

EMSALLER

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni binada 1. normal katinda konumlu 1+1 60 m2 beyan
edilen 40 m2 alanh oldugu distinilen mesken 400.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Tam Nokta
Emlak 0 (222) 33301 11

Emsal 2: Degerleme konusu taginmazlar ile ayni binada 1. normal katinda konumlu 2+1 100 m2 beyan
edilen 80 m2 alanh oldugu distnilen mesken 750.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Tam Nokta
Emlak 0 (222) 33301 11

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yaklasik 3 yillik binada 3. Katta konumlu 1+1 60
m2 beyan edilen 45 m2 alanh oldugu disiiniilen mesken 550.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Emsal tasinmazin Prof. Dr. Yilmaz Blylikersen Bulvari cepheli olmasi nedeniyle konum avantaji
bulunmaktadir. BAYRAKLI INSAAT 0 (532) 795 70 72

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yaklasik 5 yillik binada 1. Katta konumlu 1+1 55
m2 beyan edilen 40 m2 alanli oldugu distinilen mesken 345.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
Emsal tasinmazin konum dezavantaji bulunmaktadir. DENIZLI EMLAK 0 (541) 409 13 03

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni boélgede yaklasik 5 yillik binada 4. Katta konumlu 1+1 65
m2 beyan edilen 45 m2 alanh oldugu disliniilen mesken 275.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Emsal tasinmazin konum dezavantaji bulunmaktadir. Sahibinden 0 (553) 664 09 09

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni boélgede yaklasik 5 yillik binada 1. Katta konumlu 1+1 55
m2 beyan edilen 42 m2 alanli oldugu distinilen mesken 255.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
Emsal tasinmazin konum dezavantaji bulunmaktadir. Arel Yatirim Gayrimenkul 0 (222) 322 22 23

Emsal 7: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede zemin kat 82 m2 beyan edilen 70 m2 alanh
oldugu dusunulen is yeri 2.100.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (30.000 TL/m2) Emsal tasinmazin
konum avantaji olmasi nedeniyle %50 diizeltme &ngérilmistir. (15.000 TL/m2) TURYAP ATATURK
BULVARI 0 (222) 226 26 34

Emsal 8: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede zemin kat 118 m2, asma kat 110 m2 ve bodrum
kat 45 m2 beyan edilen, 100 m2 zemin, 90 m2 asma ve 35 m2 bodrum kat alanli oldugu disunilen is
yeri 4.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir. Bodrum kat zemin kat indirgeme orani 0,2, asma kat
zemin kat indirgeme orani 0,67 olarak alindiginda mukayese edilebilir zemin kat indirgenmis alan toplami
173.m2 olarak baz alinmistir. Emsal tasinmazin kose ve konum avantaji vardir. Bess Emlak 0 (222) 323
1555
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Emsal 9: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede zemin kat 128 m2, asma kat 88 m2 ve bodrum
kat 38 m2 beyan edilen, 110 m2 zemin, 73 m2 asma ve 30 m2 bodrum kat alanli oldugu disunilen is
yeri 3.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Bodrum kat zemin kat indirgeme orani 0,2, asma kat
zemin kat indirgeme orani 0,67 olarak alindiginda mukayese edilebilir zemin kat indirgenmis alan toplami
172.m2 olarak baz alinmistir. Emsal tasinmazin konum avantaji mevcuttur. Bess Emlak 0 (222) 323 15 55
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Direk Degerlerin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:
1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa
kosullarina gére makul seviyededir.
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2-) Karsilastirilabilir 6rnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

3-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin glinimiiz piyasa kosullarinda ortalama daire m2
fiyatlarinin 8.500-9.500 TL/m?2 araliginda degistigi tespit edilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmaza gore, emsallere serefiye uygulanmistir.

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

7, 8 ve 9 no.lu emsaller isyerleri igin olusturulan emsaller olup onlar igin de olusturulan emsal tablosu
asagidaki gibidir;
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (iSYERI)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Tasinmaz
Satis/Satisa Arz Fiyati 0 2.100.000 4.000.000 3.500.000
Alani (m2) 1,00 70 172 172
m2 Birim Degeri 30.000 23.256 20.349
Satisa Arz Tarihi Eyl.21 Eyl.21 Eyl.21 Eyl.21
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakli Enflasyon 0% 0% 0%
Farki icin)
Alan Karsilastirmasi (isyeri m2
.. Benzer Benzer Benzer
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% 0% 0%
Lokasyon Kargilagtirmasi iyi Orta lyi Orta lyi
Lokasyona iliskin Diizeltme -20% -15% -15%
Kat Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer
Kata iliskin Diizeltme 0% 0% 0%
Ticari Hareketlilik yi Orta lyi Benzer
Ticari Hareketlilik Diizelt
|far| areketlilik Diizeltme -20% 10% 0%
Diizeltme
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
Benzer Benzer Benzer
Karsilagtirmasi
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
.. P u.gu v I 0% 0% 0%
Diizeltmesi
insa Tarihi Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer
insa Tarihine iligkin Diizeltme 0% 0% 0%
Pazarl P iligki
:.a.zar ama Payina lligkin -10% 10% -10%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -50% -35% -25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 15.126 15.000 15.116 15.262

isyeri icin yuvarlatilmis halde m2 birim degeri 15.000.TL olarak baz alinmistir.
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4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

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

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( INA-indirgenmis Nakit Akim Yéntemi)

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli donem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli donemin
sonundaki gayrimenkulliin artik degerinin, piyasadan elde edilecek ve gelecek yillar tahminine bagli
olarak elde edilecek belirli bir iskonto ile bugiline 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 bugiine indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
buglinki degerini bularak gayrimenkulliin degerini tayin etmis olur.

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

Degerlemede bu yontem kullaniimamustir.
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 milkl en yiksek 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 bugilinki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifakli olmasi ve her biri ayri bir bagimsiz b6lim olmasi sebebi ile
bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
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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 bitinadar.

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

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 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 galismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, guvenirligini 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 Yaklasimlari ve Yontemleri basliginda
(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 varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler giivenilirligi yiiksek
ve itimat edilir oldugu igin tek yontem kullaniimistir.

| CEVAPLAR |
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SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGi SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari glivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel dizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmis mi?
Dizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari igerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR
imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantig1 gayrimenkul golgesi yapilasmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Geligtirilen proje alanlarinin parasal karsiliginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?
Proje uygulanan mitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda insa ve satis icin zaman faktori tahminlemesinde bulunulmus Evet
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmis mi?
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet

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
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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 Goéris

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, GYO portfoyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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 usuld
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 bagimsiz bélimlerin tamami igin
asagidaki tabloda degerler belirtilmistir.

YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI
ALAN (m?) BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
14BB 56 8500 476.000% 475.000%
15 BB 55 8500 467.500% 470.000%
16 BB 90 8500 765.000 & 765.000 &
46 BB 127 6800 863.600 & 865.000 &
49 BB 60 7150 429.000% 430.000%
58 BB 37 8750 323.750 % 325.000 &
63 BB 37 8750 323.750 % 325.000 %
64 BB 37 8750 323.750 325.000 &
65 BB 37 8750 323.750% 325.000 %
53 BB 53 15000 795.000 & 795.000 &
Toplam yapi alani 589 TOPLAM 5.100.000 &

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Deger (10 bagimsiz béliim toplami):

KDV Harig¢ Deger : 5.100.000 TL (BesMilyonYUzBinTurkLirasi)
KDV Degeri : 918.000 TL (DokuzY(izOnSekizBinTurkLirasi)
KDV Dabhil Deger : 6.018.000 TL (AltiMilyonOnSekizBinTrkLirasi)
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Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 8.3040 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gegerli

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 gergeklestirilen bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi

Daha 6nce ayni tagsinmaz igin gergeklestirilen son li¢ degerleme hizmeti hakkinda bilgi
Dizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No

1. Rapor -

2. Rapor

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Baris Can Kicik Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani \, -
SPK Lisans No:407368 SPK Lisans No:400203 ‘
Vo 4
EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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Baris Can KUCUK

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.631

Tel: 0544 499 06 06

Mail: bariscank@ekolgd.com.tr

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

TC Kimlik No: 26882634010

Meslegi / Unvani

insaat Miihendisi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim

Usak Universitesi - Miithendislik Fakiiltesi

Insaat Miihendisligi Béliimii

Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Edebiyat Fakiiltesi Fizik

Bolimi

2014 - 2017

2002 - 2006

Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisii Fizik

Ogretmenligi Yiiksek Lisans Progranm

Deneyim
Cahstign Kurum
Ekol Gayrimenkul Deg. ve Dan.A.S.

Nokta Taginmaz Degerleme A.S.

Baris Can Kiigiik
Sahis Sirketi-Coziim Ortakligi-Usak

Prizma Miithendislik

Bilgisayar Bilgisi

2006 - 2007

Unvam

Kadrolu Degerleme Uzmant

Kadrolu Degerleme Uzmani
Sozlesmeli Degerleme Uzmani

Degerleme Uzman Yardimeisi

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

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

Insaat Miihendisleri Odast,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi

»

’ )

.-
—a

> 2B
»

Baslangic ve Bitis Tarihi
01.08.2019 / Devam Ediyor

01.05.2019/31.07.2019
02.10.2017/31.12.2018

01.12.2016/01.11.2017

Sayfa 75


mailto:bariscank@ekolgd.com.tr

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.631

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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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 Orta}<c3y Z“.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimii
Lefke Universitesi Ekonomi B&lUim Yabanci Dil 1994-1995
Hazirlik 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-2021.631

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 s 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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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2021.631
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