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DEGERLEME RAPORU

Eskisehir ili Tepebasi ilgesi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 22.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.474

Degerlemeyi

Talep Eden Firma Europen Endustri Ingsaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi

Talep Tarihi ve 15.09.2023 / Oi -2023.474

Sayisi

Degerleme Eskisehir ili Tepebasi ilcesi Yenibaglar Mahallesi sinirlari dahilindeki 22992
Konusu Ada 1 Parselde yer alan 1 Adet Otel Degerlemesi

Degerleme

Konusu Gayr. Yenibaglar Mahallesi, Tiirkaslan Sokak No:22 Tepebasl/ESKISEHIR

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 20.09.2023, Rapor Tarihi: 22.09.2023,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2023.474

Arsa Yiizolgiimii
(m?) 999,61 m?

Yapilagmalarin YASAL ALAN: 3 BB: 2534 m2

Kapali Alani MEVCUT ALAN: 3 BB: 3595 m2

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: 22.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.474

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
gordiik 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 6nyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel 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 igin aldigimiz licret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin amaglarini gézeten yéniiniin
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 baglh 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: 22.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.474

ICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tura

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 Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

2-3 Mdsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3—-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYF/GYO Portféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

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

3-7 Projenin GYF/GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuati Hikimleri 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 Faktorler

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

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Sayfa 4



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 22.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.474

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

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

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 Gayrimenkuliin Ve Buna Bagli 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 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi 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 Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYF/GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUGC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

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

EKLER
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 22.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.474

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 15.09.2023 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 22.09.2023 tarihinde 0i-2023.474 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1-2 Rapor Tlirii

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 ayrintih tanim ve anlatimlarini iceren format olmakla birlikte bazi
detaylarin calisma kagitlari ile desteklendigi degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzh Kisitl Degerleme
Raporlari, degerleme uzmanina kendi diisiince ve sonuclarini 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 bélimleri 6zet
vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve Il1-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin ilgili diizenlemeleri (111-48.1 sayil
Gayrimenkul Yatinrm 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 Kicik (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 20.09.2023, Rapor tarihi 22.09.2023'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.
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Pazar degeri, bir varlik veya ylikimliilGglin, 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 kullanilmistir.

Calisma 3 is glind stirmus olup, yurirliGge giris tarihi 22.09.2023’dir. Hesaplamalarda, agiklamalarda 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 teklifimizin kabul ile imzalanmis 15.09.2023
tarihli s6zlesmedir.

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, 6denmis sermayesi 3.500.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe
Mabhallesi, 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:
YlrirlUkteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve 6zel, 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 gayrimenkulin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme standartlari ¢ercevesinde
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 vermektir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlk hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
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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 lzere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tizel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati ¢cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
taslyan tarzda yapmayl amagclamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, gilvenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gergekgi
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 midiirlGgi ile Turkiye’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 diikkanin da satmaya basladi.

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

Ist yalitiminin 8nem kazanmaya basladigi dénemde, 1985 yilinda Tiirkiye’nin 2. isicam tesisini oglu ismail
Hatipoglu ile kurdular. Bu cam sanayiciliginin baslangici oldu.

1985 ve 2000 yillar arasi Turkiye’deki en prestijli ve en biiyik 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 Gretim basladi. Tarkiye PVC
pencere ve kapi profil pazarinin énde gelen markalarindan biri haline gelmistir. Europen’in lretime
baslamasiyla sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere liretim tesisleri, Cam alaninda ise buzdolabi camlari,
firin camlari ve mobilya camlari Gretim tesisleri devreye girdi.

2020 yih itibariyle 1550 cahsani ve 5 {iretim tesisiyle Europen Tirkiye'deki en bilylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Genel Mudirliik: 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.
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2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

Miisteri, milkiyeti YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA ANONIM ORTAKLIGI kisisine ait olan Eskisehir ili,
Tepebasi ilgesi, Yenibaglar Mahallesi sinirlari dahilindeki 22992 ada 1 parsel tizerindeki 3 bagimsiz bélim
nolu otel taginmazin 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.

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Yenibaglar Mahallesi, Tiirkaslan Sokak, No:22 Tepebasi/ESKISEHIR posta
adresinde bulunan 1 adet oteldir. Tasinmaza ulasim icin bélgenin ana ulasim arteri Prof. Dr. Yilmaz
Biiyiikersen Bulvari (Universite Caddesi) lizerinde kuzeybati ydniinde Anadolu Universitesi istikametinde
ilerlenirken bu bulvari sola dik kesen Yorulmaz Sokak ve Tiirkaslan Sokak ile kesisiminde sol kolda kdsede
konumludur. Tasinmazin kuzeyinde Anadolu Universitesi, dogusunda Anadolu Universitesi Acikdgretim
Fakiiltesi ve giineyinde Sér Otel, Verman Otel bulunmaktadir. Bélge Anadolu Universitesi Yunus Emre
kapisi (Ana Kapi) karsisi olmasi nedeniyle oldukca hareketli bir bolgedir. Anadolu Universitesinin
temelini, 1958’de kurulan Eskisehir iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi olusturur. 1982’de Anadolu
Universitesine déniisen kurumumuz, kisa zamanda yalnizca ilkemizin degil dinyanin en biyik
Universiteleri arasinda da c¢agdas, dinamik ve yenilik¢i bir Gniversite olarak yerini almistir. Bilim, kltar
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 Uzere 3 Yiksekokul, 3 Meslek
Yiiksekokulu 6 Enstitl (4'G 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 Biyilikersen Bulvari
(Universite Caddesi) lzeri bircok kafe, lokanta, restoran gibi 6grencilere yénelik 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 bolimiin tapu bilgileri asagidaki gibidir.

GAYRIMENKUL

o TASINMAZ
BiLGILERI

iL ESKISEHIR

iLCE TEPEBASI
MAHALLESI YENIBAGLAR (E: ESKIBAGLAR)
MEVKi -

PAFTA -

ADA 22992 (E: 2910)
PARSEL 1 (E:1)
YUzOLCUMU (m2) 999,61

ARSA PAYI 3500/4300
BLOK -

KAT ZEMIN

BAGIMSIZ BOLUM NO | 3
BAGIMSIZ BOLUM

NITELIK OTEL

ANA GAYRIMENKUL .

VASE| On Katl Betonarme Otel,Isyeri Ve Arsasi

SAHIBI YAPI KREDi FINANSAL KIRALAMA ANONiM ORTAKLIGI (1/1)
CILT-SAYFA NO 10-970

UAVT 3025333877

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

Gayrimenkuliin tarafimiza iletilen Tapu Senedi 6rnegi ile glincel Takbis kayitlari arasinda malik bilgisi ve
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Yiiz Olciim ve Cins Degisikligi islemi ile mahalle, ada,
parsel ve parsel alani bilgilerinde degisiklikler olmustur. Takbis belgeleri raporumuz ekindedir. Diger
plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen bolimlerinde sunulmustur.

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

Degerleme konusu gayrimenkulilin takyidat ve milkiyet bilgileri, 19.09.2023 tarihinde ve 13:54 saatinde,
TKGM Webtapu Sistemi lzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar;
*Ki den KM ye Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)( 30-05-2016 14:48 - 19182)

*Yonetim Plani : 15/10/2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)( 16-10-2015 15:55 - 32649)
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*Yonetim Plani : 01/11/2012( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)( 02-11-2012 16:04 - 29188)

Serhler;

* Finansal Kiralama Serhi: EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi nin
12/04/2021 tarih BILA sayili Sézlesme ile. Malik/Lehtar: EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET
ANONIM SIRKETi (19-04-2021 11:16 - 18064)

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

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

Yirtrlikteki mevzuata gore tasinmaza ait takyidatlar, gayrimenkuliin Finansal Kiralama Sézlesmesi'ne
konu olmasi sebebiyle engel teskil etmekedir.

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)

Tepebasi Belediyesi imar Arsiv Servisinde yapilan incelemelerde konu tasinmazin bulundugu binaya ait
duzenlenmis 26/12/2014 tarih 1729 sayili yeni yapi ruhsati, 06/10/2015 tarih 1128 sayil tadilat yapi
ruhsati ve 08/04/2016 tarih 0268 sayili Yapi Kullanma izin belgesi bulunmaktadir. incelenen yasal
evraklara iliskin detayli agiklama raporun ileriki bélimlerinde belirtilmistir.

3-7 Projenin GYF/GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuati Hilkiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemenin konusu proje olmadigindan bu kapsamda bir kanaat belirtiimemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig projeyi; ESKISEHIR ISIK YAPI DENETIM LTD. STi. 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 Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

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

Bozdag ve Siindiken Daglari ile Kiitahya Yikseltisi 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
bblen Porsuk Cayi’'nin kuzeyinde kalmaktadir.

1.373,40 km? yuzoélgimine sahip 91 mahalleden olusmakta olup 2020 yili verilerine gére nifusu
371.303’tiir. Kentteki 3 Universiteden ikisi olan Anadolu Universitesi ve Eskisehir Teknik Universitesi
Tepebasiilcesi sinirlariicerisinde 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 cgesitli 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 ilkemizin degil diinyanin
en biyuk Universiteleri 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 Fakilte 1’i Devlet Konservatuvari olmak tzere 3 Yiksekokul, 3 Meslek
Yiksekokulu 6 Enstitli (4’0 yuksek lisans ve doktora dlizeyi) 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) lzeri bircok kafe, lokanta, restoran gibi 6grencilere yénelik isletmeler
bulunmaktadir. Cadde lizeri isletmelerin yetersiz olmasi nedeniyle sokak arasi meskenlerin bodrum kat
otoparklarin tadilat edilerek kafe tarzi isletmelere cevrildigi goérilmektedir.

18 Mayis 2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7141 sayili Kanun ile kurulan Eskisehir
Teknik Universitesi, bilim, kiiltiir ve ayni zamanda bir genclik kenti olan Eskisehir’in merkezinde yer alan
2 yerleskede 5 Fakilte, 2 Meslek Yiksekokulu ve 3 Enstitiiden olusmaktadir. Eskisehir Teknik
Universitesi, en son teknolojik olanaklarla donatilmis birimlerinde, her biri alanindaki gelismeleri takip
eden ve tim zamanini 6grencileriyle paylasan genis 6gretim kadrosuyla, 6grencilerini yaratici ve dinamik
egitim ortamlarinda, gelecege en donanimli ve rekabet edebilir olarak hazirlamak tGizere calismaktadir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik buyukliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’'nin yayinladigi istatistikler baz alinmistir.

TEMEL EKONOMiK GOSTERGELER (2023)

Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylul
Reel Kesim
GSYH (Yillhik Reel Yiizde Degisim) 3,8
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 5.502.192
GSYH (Milyon $) 271.468
endelst (20152100, ik vizde pogim) Y 02 02 74
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani 75,4 76,0 76,8 77,1 76,1 77,3
isgiicii
istihdam (Bin Kisi) 31.026 31.821 31.674 31.873
isgliciine Katilim Orani 52,8 53,4 53,2 54,0
issizlik Orani 10,0 8,8 9,0 9,7
Tarim Disi Issizlik Orani - - - -
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari islemler Dengesi (Milyon $) -5.411 -7.840 651 -5.466
Cari islemler Dengesi / GSYH
Dig Ticaret Dengesi (Milyon $) -7.108 -10.541 -3.760 -10.477
ihracat (FOB, Milyon $) 19.260 21.639 20.844 20.078
ithalat (CIF, Milyon$) 28.061 34.192 26.062 32.295
Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net (Milyon $) -780 -89 -115 -392
Portféy Yatirimlari Net (Milyon $) 1.204 1.412 -1.836 -1.160
Diger Yatirimlar Net (Milyon $) -2.439 -1.356 -461 -2.304
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim Blitgesi (Donem Sonu, Birikimli,
Milyon TL)
Gelir 1.062.701 1.612.124 1.880.349 2.384.763 2.998.719
Gider 1.445.197  1.875.715  2.363.577 2.819.416 3.382.103
Faiz DisI Gider 1.310.042  1.637.846  2.088.333 2.506.466 2.982.002
Denge -382.496 -263.590 -483.228 -434.654 -383.384
Faiz Digi Denge -247.342 -25.722 -207.984 -121.703 16.716

Merkezi Yonetim Butgesi (GSYH'ye Oran)
Denge

Faiz Digi Denge
Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku (D6nem
Sonu, Milyar TL) 4.592,3 4.736,0 5.618,2 5.823,0 5.880,0

GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim i¢ Borg Stoku (Dénem Sonu,

Milyar TL) 2.292,9 2.348,1 2.575,6 2.643,1 2.759,0
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Dig Borg Stoku (Dénem Sonu,
Milyar TL) 2.299,4 2.387,9 3.042,6 3.179,9 3.121,0

GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektora

Sermaye Yeterlilik Orani (Yuzde) 17,0 17,1 18,0 18,7
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Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $) -49 145 3.885 4.147 5.079
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yuzde) 1,9 1,8 1,6 1,6

Parasal Buykliikler (D6nem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Yizde Degisim) 61,1 49,4 67,6 64,7 65,2
M3 (Yillik Yizde Degisim) 62,0 50,4 68,9 66,1 66,4
Mevduat Hacmi (DTH dahil, Milyon TL)
Kredi Hacmi (Milyon TL) 8.889.016 9.128.882 9.986.527 10.287.107 10.424.761

Faiz Oranlari (Yuzde)

ihale Bilesik Faiz Oranlari (Yillik Ortalama )

TCMB Gecelik Bor¢ Alma Faiz Oranlari 7,00 7,00 13,50 16,00 23,50
TCMB Gecelik Bor¢ Verme Faiz Oranlari 10,00 10,00 16,50 19,00 26,50
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlari 8,50 8,50 15,00 17,50 25,00
TCMB Agirhikl Ortalama Fonlama Maliyeti 8,70 9,09 12,84 17,50 23,50
Merkez Bankasi D6viz Rezervleri (D6nem Sonu,
Milyon S) 68.471 56.519 67.155 72.349 78.766

Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde

Degisim) 43,68 39,59 38,21 47,83 58,94
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 2,39 0,04 3,92 9,49 9,09
Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde

Degisim) 52,11 40,76 40,42 44,50 49,41
Yi-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 0,81 0,65 6,50 8,23 5,89
Ortalama Dolar Kuru (TL) 19,30 19,68 23,06 26,42 26,95
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL) 19,41 20,31 25,82 26,94 26,58
D6nem Sonu Euro Kuru (TL) 21,44 21,76 28,15 29,57 28,73

Kaynak: Hazine ve Maliye
Bakanligl, TUiK,TCMB,BDDK

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina 999,61 m2 yiiz6lcimli arsa Uzerinde ayrik nizamda,
betonarme karkas yap! tarzinda 2 bodrum, zemin, tesisat kati, 7 normal kat ve c¢ati kati seklinde insa
edilmistir. Binada 2 adet is yeri ve 1 adet degerleme konu otel olmak lzere toplam 3 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Binanin 2. Bodrum katinda 3 bagimsiz bélim nolu otel eki alanlari, siginak,
wcler, yangin suyu deposu ve teknik alan, 1. Bodrum katinda 1 ve 2 bagimsiz bélim nolu is yeri eklenti
alanlari ve 3 bagimsiz bélim nolu otel eki teknik alan ve personel alanlari, zemin katta 1 ve 2 bagimsiz
bolim nolu is yeri ve 3 nolu bagimsiz béliim otel lobi alani, tesisat katinda kullanim suyu depo alani,
tesisat alani, otel eki teknik oda kat holiu ve koridor alanlari, 1., 2., 3., 4., 5., 6. ve 7. Normal katlarin her
birinde konu tasinmaz otele ait her hatta 8 er adet oda olacak sekilde toplam 56 adet oda, ¢ati katinda
ise onayli mimari projesine aykiri olarak ilave 5 adet oda olacak sekilde otelde toplam 61 oda
bulunmaktadir.
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Bina dis cephesi akrilik esasli boya ile boyali ¢atisi kenet sa¢ kapldir. Otel bélimiinde 2 adet asansoér
bulunmaktadir. isyerleri ve otel girisi zemin kat seviyesinden yapilmakta olup, otel girisi Tiirkaslan Sokak
cephesinden yapiimaktadir.

Degerleme konu 3 bagimsiz bélim nolu otel binanin 2 bodrum kati zemin kat tesisat kati 7 normal kat
ve ¢atl katinda konumlu olup, mahallinde 2. Bodrum katta toplanti odalari, ofis odalari ve wc alanlari
sekilde yasal 236 m2 mevcut 540 m2 alanli, 1. Bodrum katta teknik alan ve personel alanlari seklinde
yasal ve mevcut 209 m2 alanli, zemin katta otel girisi lobi alani seklinde yasal 74 m2 mevcut 268 m2
alanl, tesisat katinda teknik oda koridor kat hol(, restoran ve ofis alanlari seklinde yasal 76 m2 mevcut
414 m2 alanl, 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. Normal katlarin her birinde 8 er adet oda olacak sekilde yasal ve mevcut
durumda 277 ser m2 alanli, cati katinda 5 oda sekilde yasal olmayan mevcut durumda 225 m2 alanlidir.
Toplam yasal alani 2534 m2 mevcut alani 3595 m2 dir. Tasinmazin 2. Bodrum katinda toplanti odalarinda
zeminler hali kapli duvarlar saten boyali ve yer yer dekoratif kaplamalar bulunmakta olup ses ve
projeksiyon sistemleri bulunmaktadir. Ofis odalarinda zeminler pvc malzeme kapli duvarlari saten boyali
ve dekoratif kaplamalar bulunmaktadir. Wclerde zemin ve duvarlar seramik kaplidir. 1. Bodrum katta
personel bolimi ve teknik alan zeminleri seramik kapli duvarlar plastik boyalidir. Zemin katta lobi
bollimiu zemini seramik kapli duvarlar saten boyalidir. Tesisat katinda zeminler seramik kapli duvarlar
saten boyali yer yer dekoratif kaplamalar bulunmaktadir. Normal katlar ve c¢ati katinda oda zeminleri
laminant parke duvarlar saten boyali olup banyo zemin ve duvarlari seramik kaplidir. Koridor zeminleri
hali kapli duvarlar saten boyalidir. Oda giris kapilari karth sistem ahsap panel diger hacim kapilari ahsap
paneldir. Zemin kat otel girisi fotoselli otomatik kayar kapilidir. Otel oda ve toplanti salonlarinda
iklimlendirme sistemleri bulunmaktadir. Yer gosterici tarafindan konu tasinmazin zemin kat ve tesisat
katinda yapilan biyime alanlarina ait yapi kayit belgeleri alindigini bildirmistir. Ancak s6z konusu yapi
kayit belgelerine ulasilamamis, 2. Asama olan tapu siciline islenmesi islemi ve mimari réléve projesinin
olmamasi nedeniyle mevcut kullanim biylmeleri yasal durumda degerlemede dikkate alinmamistir.

IMAR DURUMU: Tepebasi Belediyesi imar servisinden alinan sifahi bilgiye gore, tasinmaz parsel ticaret
alani lejantinda yer almakta olup, Emsal:2,00 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. Parsel
Gzerinde olasi bir yeniden yapilasma durumunda Prof. Dr. Yilmaz Blylikersen Bulvari cephesinden yola
terki olup olmayacagi zemin alimi sonrasinda netlik kazanacagi sifahi olarak 6grenilmistir.
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MiMARIi PROJE VE RUHSAT :

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

*26/12/2014 tarih 1729 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gére yol seviyesi alti kat sayisi:2
yol seviyesi lzeri kat sayisi: 8 toplam 10 katli, 58 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 3571 m2 insaat
alanlidir.

*06/10/2015 tarih 1128 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 8 toplam 10 katli, 3 bagimsiz bélimli ve ortak alanlar dahil 3571 m2
insaat alanlidir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Tepebasi Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu
tasinmazin bulundugu binaya ait diizenlenmis 08/04/2016 tarih 0268 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Belgeye gore yol seviyesi alti kat sayisi:2 yol seviyesi lizeri kat sayisi: 8 toplam 10 katli, 3
bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 3457 m2 insaat alanlidir. Yapi kullanma izin belgesindeki 114
m2lik alan farkina ait Tepebasi Belediyesinde bila onay tarihli tadilat mimari projesi bulunmaktadir.
Tadilat projesinde 1. ve 2. Bodrum katlarda tadilatlar oldugu tespit edilmistir.

Mimari Proje: TKGM Webtapu dijital arsivinde tasinmaza ait 09/10/2015 onay tarihli kat irtifakina esas
mimari projesi incelenmistir. Projeye gore 1 ve 2 bagimsiz bélim nolu is yerleri ve 3 bagimsiz bolim nolu
otel olmak tizere toplam 3 bagimsiz bolimden olusmaktadir. Binanin 2. Bodrum katinda 3 bagimsiz
bolim nolu otel eki alanlari, siginak, wcler, yangin suyu deposu ve teknik alan, 1. Bodrum katinda 1 ve 2
bagimsiz bolim nolu is yeri eklenti alanlari ve 3 bagimsiz bélim nolu otel eki teknik alan ve personel
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alanlari, zemin katta 1 ve 2 bagimsiz bolim nolu is yeri ve 3 nolu bagimsiz béliim otel lobi alani, tesisat
katinda kullanim suyu depo alani, tesisat alani, otel eki teknik oda kat holi ve koridor alanlari, 1., 2., 3.,
4.,5.,6.ve 7. Normal katlarin her birinde konu tasinmaz otele ait her hatta 8 er adet oda olacak sekilde
toplam 56 adet oda olacak sekilde planlanmistir.

Tasinmazin bagimsiz bolim olmasi nedeniyle TKGM Webtapu dijital arsivinde bulunan mimari projesi
dikkate alinarak tasinmazin yasal ve mevcut alanlari belirlenmistir. Projesinde musterek miilkiyet kasesi
bulunan alanlar ve 2. Bodrum kattaki yangin suyu deposu teknik alani konu tasinmaz yasal alanina dabhil
edilmemistir. Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin mimari projesine kat konum olarak uyumlu
ancak alan olarak uyumlu olmadig tespit edilmistir. Tasinmazin 2. Bodrum katta yasal eklenti alanlari
236 m2 olup, mahallinde yangin suyu deposu teknik alani toplanti odasi, siginak kismini depo ve wc
alanlarini wc olarak kullanarak katin tamami yaklasik 540 m2 alani kullanmaktadir. 1. Bodrum katta yasal
eklenti alanlari 209 m2 olup mevcut durumda da 209 m2 kullanim alanhdir. Zemin katta otel girisi lobi
alani yasal 74 m2 kullanim alanh olup, mahallinde bina cephe hatti boyunca konik bolim uzatilarak
yaklasik 128 m2 alanh bélimin kapatilarak toplam 202 m2 kullanim alanh olarak inga edilmistir. Tesisat
katinda misterek kullanim kasesi bulunan kullanim suyu deposu bélimi disinda kalan 76 m2 alanh
bolim yasal alan olarak alinmis olup, mahallinde galeri bosluklari ve zemin kat is yeri 6n cephe ¢ikmasi
Uzeri teras bolimi kapatilarak restoran yapildigi, kullanim suyu deposu bolimiin mutfak olarak
kullanildig1 ve zemin kat lobi Uzeri gezilemeyen teras bolimi kapatilarak ofis ve wc hacimleri yapildigi
mevcut durumda 338 m2 alan artisi ile toplam 414 m2 kullanim alanhdir. 1. 2. 3. 4. 5. 6. ve 7. Normal
katlarin her birinde 8 er adet oda olacak sekilde yasal ve mevcutta 277'ser m2 alanlidir. Projesinde ¢ati
kati arasi musterek milkiyet kaseli olup mahallinde yaklasik 225 m2 insaat alanli olacak sekilde 5 adet
oda yapildigi gortlmistir. Sonug olarak 3 bagimsiz bolim nolu otel yasal durumda 2534 m2 mevcut
durumda 3529 m2 kullanim alanlidir. Mimari projede musterek kullanim kasesi bulunan boélimler
tasinmaz dahilinden girislidir. Bu alanlar yasal durumda, musterek kullanim belirtmesi olmasi nedeniyle
dikkate alinmamis, mevcut durum degeri takdirinde ise tasinmaz dahilinden girisli olmasi nedeniyle
degere dahil edilmistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari fabrika girisinde giivenlik gorevilisi,
fabrika ici ve ¢evresinde 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 agiklamaktir.

1-) Milkiin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-)Milk, tGzerindeki alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.
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4-) Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) Miilku daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin 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 belirtilmedigi, tanimlanmadigl veya dikkate
alinmadigi durumda, milkiin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayillmistir.

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 edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icindeki veya disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri meydana c¢ikartmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Tahmin edilen deger, deger kaybina
neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayalidir. Bu gibi
durumlar veya bunlari ortaya ¢ikartmak icin gerekli ekspertiz ve mihendislik bilgisi icin hi¢cbir sorumluluk
Ustlenilmez.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, 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 danismanhk
yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onay! veya rizasl olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma, reklam, halkla iliskiler, haberler,
satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri malkin bitlini icin gecerlidir.(milkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢cim verilmediginde, degerleme uzmani mulkin arsa alani ve fiziksel
boyutlari icin kamu kuruluslarinin ¢gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olcim 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 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 butlini 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;
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- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,
- Yasal belgelerde usulstzliigiin, tahrifatin bulunmadigi,
- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
Anadolu Universitesine yakin konumda yer almasi

Ulasimin kolay ve rahat olmasi

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

Parselin kése konumlu olmasi

Yapilarin kaliteli olmasi
Binada asansorler olmasi

e Universite 6grencilerinin yogun tercih ettigi bélgede konumlu olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktérler
e Aykiriimalatlarin bulunmasi
o Nitelikli tasinmaz olmasi nedeniyle belirli bir alici kesime hitap etmesi

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

Tasinmazin degerlemesinde, “Maliyet Yontemi ve Gelir Yéntemi” kullaniimistir. Bu ydntemin
uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.
Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki agiklanan hususlar
dikkate alinmustir.

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilagtirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulkl uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayah
diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle karsilastirmak suretiyle tlretildigi bir
proseddr dizisidir.

Degerlemede bu yontem sadece arsa degerinin tespiti icin kullaniimistir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimis 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.

Yontemin uygulanmasinda, ge¢mis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve genel referans
alinmis olan arsa emsal bilgileri asagida sunulmustur:
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Emsal 1: Ayni bolgede konumlu ticaret + konut lejantli Blok Nizam 5 kat yapilasma kosullarina sahip
2.045 m2 alanli arsa 120.000.000 TL. bedelle pazarhkli olarak satiliktir. Emsal tasinmazin alansal
blylkligl, emsal yapilasmanin disiik olmasi nedeniyle diizeltmeler 6ngoérilmistir. (Dizeltmeler
sonrasi m2 birim fiyat1 79.218 TL/m2) AFP Proje 0 (532) 427 17 94

Emsal 2: Ayni bolgede konum dezavantaji olan kiiltiirel tesis alani lejanth 3 kat yapilasma kosullarina
sahip 4.117 m2 alanli arsa 120.000.000 TL. bedelle pazarlkli olarak satiliktir. Emsal taginmazin alansal
blyuklGgl, emsal yapilasmanin ¢ok disiik olmasi ve konum dezavantaji olmasi nedeniyle diizeltmeler
ongorilmustir. (Dizeltmeler sonrasi m2 birim fiyati 78.698 TL/m2) Tolga Urkiip Emlak 0 (222) 340 00
20

Emsal 3: Ayni bolgede konum dezavantaji olan 6zel sosyal tesis alani lejantli ayrik nizam 4 kat yapilasma
kosullarina sahip 3.613 m2 alanl arsa 108.000.000 TL. bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal taginmazin
alansal blyuklugl, emsal yapilasmanin c¢ok diisik olmasi ve konum dezavantaji olmasi nedeniyle
diizeltmeler éngériilmistir. (Dizeltmeler sonrasi m2 birim fiyati 80.709 TL/m2) Tolga Urkiip Emlak 0
(222) 34000 20

Emsal 4: Ayni bolgede konumlu ticaret alani lejanth bitisik nizam 8 kat yapilasma kosullarina sahip 274
m2 alanh arsa 38.425.000 TL. bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal taginmazin alansal kiiguklGgu, kismi
konum avantaji olmasi nedeniyle dizeltmeler 6ngérilmistir. (Dizeltmeler sonrasi m2 birim fiyati
84.142 TL/m2) Remax Emlak 0 (532) 449 27 32

Emsal 5: Ayni bolgede konumlu ticaret alani lejanth bitisik nizam 4 kat yapilasma kosullarina sahip 147
m2 alanh arsa 13.000.000 TL. bedelle pazarlikhi olarak satiliktir. Emsal tasinmazin alansal kii¢tklGgu,
emsal yapilasma alani disiik olmasi ve kismi konum avantaji olmasi nedeniyle dizeltmeler
ongorilmustur. (Duzeltmeler sonrasi m2 birim fiyati 79.592 TL/m2) Aksoy Emlak O (555) 378 66 44

Bolgede yapilan arastirmalar ve satilik emsaller sonucunda tasinmaz parselin arsa m2 birim fiyati 80.000
TL/m2 olarak belirlenmistir. Parsel Gizerindeki yapinin nitelikli otel yapisi goz 6niinde bulunduruldugunda
yapl m2 birim fiyati 18.500 TL/m2 olarak belirlenmistir. Tasinmazin TKGM Webtapu sistemindeki kat
irtifakina esas onayli mimari projesindeki alani Gizerinden yasal durum degeri, mahallinde yapilan yasal
olmayan buylmeler ise mevcut durum degerinde dikkate alinmistir. Tasinmaz yasal durum degeri
112.000.000 TL, mevcut durum degeri 123.735.000 TL olarak hesaplanmistir.

Degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.
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YASAL DURUM DEGERI
Y0zOLCUMU (m?) | BiRiM DEGERI (TL/m?) |  DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri (Arsa payina dlisen) 814 80000 65.120.000,00 £ 65.120.000,00 &
Otel Yapisi 2534 18500 46.879.000,00% | 46.880.000,00%
Toplam Yapi Alani 2534 TOPLAM 111.999.000,00% | 112.000.000,00 &
MEVCUT DURUM DEGERI
Y0zOLCUMU (m?) | BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri (Arsa payina diisen) 814 80000 65.120.000,00% | 65.120.000,00 %
Otel Yapisi 2534 18500 46.879.000,00% | 46.880.000,00%
2. BODRUM KAT BUYUME 304 10000 3.040.000,00& 3.040.000,00 &
ZEMIN KAT BUYUME 194 10000 1.940.000,00 £ 1.940.000,00 £
TESISAT KATI BUYUME 338 12000 4.056.000,00 & 4.055.000,00 £
CATI KATI BUYUME 225 12000 2.700.000,00 2.700.000,00 %
Toplam Yapi Alani 3595 TOPLAM 123.735.000,00 £ 123.735.000,00 £

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( iNA-indirgenmis Nakit Akim Yontemi)

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli donem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli donemin
sonundaki gayrimenkulin 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 donem igin tiim 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
buglinkii degerini bularak gayrimenkullin degerini tayin etmis olur.

Yontem, belirli bir dénemi, 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.

Bolgedeki benzer 6zelliklerdeki bazi otellerin oda fiyatlari asagida sunulmustur.

1- Sor Otel: Tek kisilik 950 TL/gin, cift kisilik 1.450 TL/gun

2- Verman Otel: Tek kisilik 1.000 TL/gun, ¢ift kisilik 1.400 TL/gtin

3- Inn Town Hotel: Tek kisilik 1.000 TL/guin, ¢ift kisilik 1.500 TL/giin

4- Arus Otel: Tek kisilik 1.400 TL/glin, cift kisilik 2.000 TL/gin (konumu avantajlidir.)

5- Grande Arte Otel: Tek kisilik 1.650 TL/gun, cift kisilik 2.050 TL/gln (konumu avantajhdir.)
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Otel yonetiminden alinan bilgilere gére otelin tiim yil agik oldugu bilgisi alinmistir. Otelin doluluk oranlari
ve glincel oda fiyat bilgileri su sekildedir. Otel doluluk oranlari yillik ortalama olarak 2019 yilinda %76,62,
2020 yilinda pandemi nedeniyle %54,78, 2021 yilinda %75,95 ve 2022 yilinda %79,06 ve 2023 yili agustos
ay! dahil ortalamasi %76,69 olarak gerceklestigi bilgisi alinmistir. Glincel oda fiyatlari ise tek kisi 1.100
TL/guin, cift kisi 1.500 TL/glin seklindedir. Tasinmazin yasal olarak 56 adet odasi bulunmaktadir.
Mahallinde c¢ati katinda yapilmis 5 adet oda ile birlikte mahallinde 61 odasi olmasina karsin
hesaplamalarda yasal olan 56 adet oda Uzerinden hesaplama yapilmistir.

Yapilan hesaplamalarda ortalama otel doluluk orani %76 ortalama oda fiyati 1.300 TL/gln olarak
belirlenmistir. Bu bilgiler 1s18inda sirketimiz tarafindan hazirlanmis nakit akim excel tablosu Gzerinden
tasinmazin degeri 111.776.345 TL. olarak hesaplanmistir. Hesaplama detayl asagidaki tabloda
sunulmustur.

OTEL GENEL VERILERI

Oda Adedi 56 Yildiz Sayisi Seginiz 3yildiz Oda Karlilik Orani Giriniz 27%
Yatak Adedi 108 Projeksiyon Baslangig Yili 2023 Ortalama Karlilik 34%
Doluluk Orani 76% Projeksiyon Baglangig Yili Kalan Ay Sayisi 12 Projeksiyon Ortalama Enflasyon/Oda Fiyati .
P . . o
Ortalama Oda Ucreti  1.300,00 TL indirgeme Orani 0,19 Artig Tahmini
Var ise Aylik Diger Gelirler Topl Od
Sezon Giin Sayisi 365 Artik Deger Kapitalizasyon Orani 0,08 ar'se Aylik Diger Gelirier foplaminin Oda 0%

Gelirine Orani (Toplanti Odalar Vs gibi)
Var ise Diikkan Kira Bedeli (Senelik) - % F&B / Oda Geliri Orani 5%

ON YILLIK GELiR-GiDER PROJEKSiYONU

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Oda Adedi 56 56 56 56 56 56 56 56 56 56
Doluluk Orani 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76% 76%

Ortalama Oda Ucreti  1.300,00 TL 1.495,00 TL 1.719,25TL 1.977,14TL 2.273,71TL 2.614,76 TL 3.006,98 TL 3.458,03 TL 3.976,73 TL 4.573,24 TL

GELIRLER
0Oda Geliri 20194720  23.223.928  26.707.517  30.713.645  35320.691  40.618.795  46.711.615  53.718357  61776.110  71.042.527
Yiyecek icecek Geliri  1.009.736 1.161.196 1.335.376 1.535.682 1.766.035 2.030.940 2.335.581 2.685.918 3.088.806 3.552.126
Diger Gelirler 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Toplam Gelirler 21.204.456  24.385.124  28.042.893  32.249.327  37.086.726  42.649.735  49.047.195  56.404.275  64.864.916  74.594.653
GIDERLER
0daV.S. Giderleri 12.924.621  14.863.314  17.092.811  19.656.733  22.605.243  25.996.029 29.895.433  34.379.748  39.536.711  45.467.217
Yiyecek icecek Gideri  504.868 580.598 667.688 767.841 883.017 1.015.470 1.167.790 1.342.959 1.544.403 1.776.063
Teknik Servis, Bina,

R 155.344 155.344 178.646 205.442 236.259 271.698 312.452 359.320 413.218 475.201
Enerji Gideri
Satis/Pazarlama 227.448 227.448 261.565 300.800 345.920 397.808 457.479 526,101 605.016 695.769
/Yénetim Gideri
Toplam Giderler 13.812.281  15.826.704  18.200.710  20.930.816  24.070.439  27.681.004  31.833.155  36.608.128  42.099.348  48.414.250
Briit isletme Kari 7.392.175 8.558.420 9.842.183 11318511  13.016.287 14.968.731 17.214.040  19.796.146  22.765.568  26.180.403
Sigorta ve Yipranma
Payi Fonu/Ecrimisil 234.880 252.948 290.890 334.524 384.702 442.407 508.768 585.084 672.846 773.773
Odemeleri
Net Gelir 7.157.295TL _ 8.305.472TL _ 9.551.293TL 10.983.987TL 12.631.585TL 14.526.323TL _16.705.272TL 19.211.062TL 22.092.722TL 25.406.630 TL
indi is Gelir 6.585.914TL  6.979.389TL _ 6.744.787TL _ 6.518.072TL  6.298.977TL _ 6.087.247TL _ 5.882.633TL  5.684.898TL  5.493.809TL  5.309.143TL
Cari Kira Bedeli oTL oTL oTL oTL oTL oTL oTL oTL oTL oTL
indirgenmis Kira Bede oTL 0TL 0TL oTL oTL oTL oTL oTL oTL oTL

Indirgenmis Nakit ¢ coc01aTL  6.970.389TL 6.744787TL 6518.072TL 6.298.877TL 6.087.247TL 5882633TL 5.684.898TL 5.493.809TL 5.309.143TL

Akim

Toplam Nakit Akim 61.584.868 TL

Artik Deger 50.191.477 TL

Toplam Piyasa Degeri 111.776.345 TL

1) Nakit akimlarinda PV= CF1 CF2 CF3 ... CFn

(14r)1  (1+r)2 (14r)3 (14r)n

Formiiliinden elde edilmistir. Burada, CF=Cash Flow (nakit akimi) olup her bir sene sirasiyla islenmistir. r ise indirgeme oranini ifade etmektedir.
isbu tablo Ekol Gayr.Deg v e Dan A.S. Tarafindan hazirl . Her tiirlii kull hakki Ekol A.S.'ye aittir.
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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 mulki en ylksek 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 yéntemde yapilan kabuller:

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

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

Degerleme konusu tasinmazin 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

Yurirlikteki mevzuata gore parsel Gizerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazin Gayrimenkuliin GYF/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 mimkdin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

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

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin; ¢evredeki mevcut yapilasmalarda gbéz Onilinde

bulunduruldugunda tasinmazin 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 miisterek ya da bélinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazin degerlemesi tam milkiyet

baz alinarak gerceklestirilmistir.
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BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi 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.

Farkli degerleme yontemlerinden elde edilen degerlerin birbirine yakin ve uyumlu olmasi sebebiyle nihai
deger her iki yontemden elde edilen degerin uyumlulastiriimasi ile nihayetlendirilmistir.

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, GYF/GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, GYF/GYO portféyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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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 22.09.2023 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu 3 bagimsiz bélim nolu otel degeri yasal
durum degeri 112.000.000 TL, mahallinde yapilan biyimler sonucu mevcut durum degeri 123.735.000
TL olarak belirlenmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Degeri :

Yasal Durum Degeri:

KDV Harig Deger : 112.000.000 TL (YizonikiMilyonTirkLirasi)
KDV Degeri : 22.400.000 TL (YirmiikiMilyonDértylizBinTurkLirasi)
KDV Dabhil Deger : 134.400.000 TL (YUzotuzdortMilyonDortylizBinTlrkLirasi)

Mevcut Durum Degeri (Bilgi Amach Olarak Belirtilmistir):

KDV Harig¢ Deger : 123.735.000 TL (YlzyirmiGgMilyonYediylizotuzbesbinTirkLirasi)
KDV Degeri : 24.747.000 TL (YirmidortMilyonYediytzkirkyediBinTarkLirast)
KDV Dabhil Deger : 148.482.000 TL (YuzkirksekizMilyonDortytizseksenikiBinTurkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 27.0802 TL; KDV Orani %20 olarak degerlendirilmis olup, gegerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikimleri
dikkate alinmamustir.)
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6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi

Baris Can KUGUK

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi 407368
Daha 6nce ayni taginmaz igin gergeklestirilen son ¢ degerleme hizmeti hakkinda bilgi

Dizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No
1. Rapor 09/08/2022 0i-2022.617

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan
Baris Can Kiguk
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407368

J / = ” / ‘.’
oA
7

&

EKLER

Degerlemeyi Kontrol Eden

Deniz

ARSLAN

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400203

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

Sirket Kase ve imza
@p

7
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

tapunen tisayole

Rapor Tarihi: 22.09.2023
Rapor No: 0i-2023.474

Tarih: 18-9-2023-13:54

Kaydi Clusturan: BURAK UMEKKAN ( Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.$.)

Makbuz No Dekont No BasvuruNo
182625747883 2023008737727238 74788
TAPU KavIT BILGIS!
Zemin Tipi: KalMulkiyeti Ada/Parsel: 2208211
Taginmaz Kimlik No: 116397875 AT Yiizéleim{m2): 00061
lIflige; ESKISEHIR/TEPEBASI Bafimsiz Biilim Milelik: OTEL
Kurum Adr: Tepebagi Bagimsiz Balim BriiL
MahallefKiy Adi: YENIBAGLAR YiizBlglimi:
A Bagimsiz Balim Mel
:i‘;g fa No: 10/570 Vg
Siegta 28 Blok/Kal/Girig/BBND: JZENING3
Arsa Pay/Payda: 350074300
Kayil Durum: AkLif
Ana Taginmaz Nilelik: On Kalli Belonarme OLel |syeri Ve
Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
3/B/l Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Taribe | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Kl den KM ye Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Tepebagi -
1/3
30052016 14:48
19182
Beyan Kl den KM ye Cevrilmigtie ( Sablon: Bu Tagmmarmal KM ye Gevrilmigtir ) Tepebag
30052016 14:48
19182
Beyan Yanetim Plans : 15/10/2015( Sablan: Yonetim Plamnn Beltimesi) Tepebag
16-10-2015 15:55 -
32649
Beyan Yonetim Plam | 15/10/2015( Sablon: Yonetim Planinn Belirtiimesl) l'epebag:
16-10-2015 15:55
32649
Boyan Yonetim Plan : 01/11/2012( Sablan; Yanotim Plamnn Bolirtilmesi) Topebag: -
02112012 16:04
29188
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBifigl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Sebebi-Tarih | Tarth Yevmiye
Yevmiye
602466835 (SN-13644) YAPI KREDI FINANSAL m 3s00 3500 34028Y
KIRALAMA ANONIM ORTAKLIGI V Kadastro
Karununun Ek
1, Maddesi
Geredi Yiz
Qlgtim ve Cins
Degigikiigi
Iglornleri
31-08-2021
38175
MOLKIVETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
2/3
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S8/ Agiklama Kiath Malik Malic/Lehtar Tesis Kurum Tash | Tedkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi
Soyad Tanh-
Yeumiye
Serh Finansal Kiralama Serhl.  EURCPEN YAP| KREDI {SN:B095540) EUROPEN ENDUSTRS Tepebagi
ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET FINANSAL INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM - 19042021 1116
ANONIM SIRKETI nin 12/04/2021 tasih KIRALAMA SIRKETI VKN:A5%0031804 18064
BILA sayil Sézdesme ile ANONIM
ORTAKLIG!
VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan kareked tarama programian ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zSOCtnDkoyY kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BAKANLIGI

aglik Igler Genel MOGGNOQD

Posta N taj Site Apal Blok  Dig e Kullaam Tapu
Kimik No Ada Parsel Pafta  Kod Tipl Adi Adt Kapt KimikNo Kapi Amaci  Tip Durum  No
444739528 2910 1 21 - BinaAna - - 22 3025333877 - Otel Ozel lskan -
a0 Girls

A Bagimsiz Balom Kimlik No : 3025333877
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Baris Can KUCUK

Tel: 0544 499 06 06
Mail: bariscank@ekolgd.com.tr

Adres: Vadisehir Mah. 5458. Sok. Yigitpark Elit Sitesi P \

C Blok, No:2C/8 Odunpazari / Eskisehir (1= ™ |
e

TC Kimlik No: 26882634010 —_

Meslegi / Unvani - - /*

insaat Miihendisi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim
Usak Universitesi - Miithendislik Fakdiltesi 2014 - 2017
insaat Miihendisligi Blimi
Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Edebiyat Fakiiltesi Fizik BSlimii 2002 - 2006
Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisi Fizik

Ogretmenligi Yiiksek Lisans Programi 2006 - 2007

Deneyim
Cahstig Kurum Unvani Baslangig ve Bitis Tarihi
Ekol Gayrimenkul Deg. ve Dan. A.S. Kadrolu Degerleme Uzmani 01.08.2019 / Devam Ediyor
Nokta Tasinmaz Degerleme A.S. Kadrolu Degerleme Uzmani 01.05.2019 / 31.07.2019
Baris Can Kigik .. S s

| liD | 2.10.2017 /31.12.201

Sahis Sirketi-Cozim Ortakligi-Usak Sozlesmeli Degerleme Uzmani 02.102017/3 018
Prizma Miihendislik Degerleme Uzman Yardimcisi 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 Tecribe Egitimi Katihm 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 Odasi,
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
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WP

Sqmwe Piyasasi

Tarih : 29.09.2017 No : 407368

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kumlu’ngn "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Baris Can KUCUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A S 4a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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ipTouB

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.04.2023 Belge No: 2023-01.11593

Sayin Bans Can KUGUK
(T.C. Kimlk No: 26882634010 - Lisans No: 407368)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

\
Hakan UFUK Cansel Sirin YAZICI
Genel Sekreter Baskan
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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_!«zy Z".K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimii
Lefke Universitesi Ekonomi B&lim Yabanci Dil 1994-1995
Hazirlik Sinifi
Erciyes Universitesi I.I.B.F. iktisat 1995-1999
Bahcesehir Universitesi MBA 2015-2017
Deneyim
Calistigi Kurum Unvani Baslangig ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
Kuveyt Tiirk Katihm Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani Subat 2001 / Aralik 2004

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

Bilgi Universitesi; Degerleme Uzmanligi Programlari 3 ay siire ile, Sertifika ve Lisans alinmistir. (Degerleme
Uzmanhgi Lisansi)

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

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

LIDEBIR (Lisansl Degerleme Sirketleri Birligi)

TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi)
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'I'SI]AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih . 27.09.2004 Na = 400203

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayill “Sermaye Flyasasinda Faallyette
Bulunanlar kcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Niskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Deniz ARSLAN

Degedeme Uzmanli@ Lisansi almaya hak kazanmustir,

//..9‘4«%“1 mA—_‘

3y ARIKAN £ he | Mustum DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER V. S3Y BIRLIK BASKANI

Z

TDUB

RN b

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2446

Sayin Deniz ARSLAN

(T.C. Kimlik No: 22451432766 - Lisans No: 400203 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman!” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Auchy
¥ ,/fé%-’%

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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