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EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.

DEGERLEME RAPORU

Eskisehir ili Odunpazari ilgesi
Orhangazi Mahallesi
22405 Ada 1 Parselde 3 Adet
Mesken Degerlemesi



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

Degerlemeyi

Talep Eden Firma Europen Endistri Insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi

Talep Tarihi ve 15.09.2023 / Oi -2023.475

Sayisi

Degerleme Eskisehir ili, Odunpazar ilgesi, Orhangazi Mabhallesi sinirlari dahilindeki
Konusu 22405 ada 1 parselde yer alan 3 adet mesken degerlemesi

Degerl

Ksﬁz;frg: r Orhangazi Mahallesi, Kiitahya Yolu Caddesi, Terrace Park Sitesi,

Adresi " No:304A/2, 304C/6, 304H/1 Odunpazari / ESKISEHIR.

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 20.09.2023, Rapor Tarihi: 25.09.2023,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2023.475

Arsa Yiizolglimii
(m?) 26429,42 m?

A BLOK 2 BB: 164 m?

Yapilasmalarin o) o\ ¢ BB. 120 m2

Kapal Alan: H BLOK 1 BB: 402 m?

Degerlemeyi

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

Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

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

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

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 kisitlidir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Uzerine
proje gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle
ilgili taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel veya gelecege doniik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

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

- Deger takdirinin miktari,

- Ongdriilen bir sonucun elde edilmesi,

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

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Sayfa 3



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

iICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Turi

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

1-5 Dayanak Sozlesmesi

BOLUM 2

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

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

2-3 Mdsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGIiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

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

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

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

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

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

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

4-7 Gayrimenkullin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

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

Sonugclar

4-13 Musterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

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

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- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkuliin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

EKLER
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

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 25.09.2023 tarihinde 0i-2023.475 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

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 tiiriinde
hazirlanmistir.

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

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve Il1-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK’nin ilgili diizenlemeleri (I11-48.1 sayih
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 Kii¢lik (SPK Lisans No: 407368) 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 25.09.2023'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.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikimlilugiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
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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 5 glin sirmds olup, yirirlige giris tarihi 25.09.2023’dir. Hesaplamalarda, acgiklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen Endistri 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 BIiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi‘ne goére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 3.500.000.- TL dir.
Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, kat:2, no:34
Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, Aralik 2004 yilinda, sektériinde “Okul” olmak iddiasi ile “Ekol” adiyla istanbul'da, alti
degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu
(BDDK) tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet
konusu: Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara
ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi,
piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari
cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin,
istisnai olarak tasinmaz sayildigl durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde
bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlk
vermektir. Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
komisyonculugu veya insaat taahhit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul,
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insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gerceklesen yasal ve yapisal
degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan
ihtiyaci gidermek Uzere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da
tlizel kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati ¢cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
taslyan tarzda yapmayr amaglamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glvenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekei
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, 6nder ve 6rnek kurulus 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 vyilinda 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 Tiirkiye Sisecam fabrikasinin kurulmasiyla Eskisehir bayiligini alarak cam toptanciliginda
faaliyet gosterdi. Bu isi Bursa’da actigi 2.depo ile blyitti. 1985 yilina kadar cam toptanciligl ve araba
camlari satisi ile devam etti.

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

1985 ve 2000 yillar arasi Tirkiye’deki en prestijli ve en blyilk 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 igin yatirm karari alindi ve 1997 yilinda Europen markasi ile lretim basladi. Tirkiye PVC
pencere ve kapi profil pazarinin 6nde gelen markalarindan biri haline gelmistir. Europen’in lretime
baslamasiyla sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere lretim tesisleri, Cam alaninda ise buzdolabi camlari,
firin camlari ve mobilya camlari Gretim tesisleri devreye girdi.

2020 yih itibariyle 1550 calisani ve 5 (retim tesisiyle Europen Tirkiye'deki en blylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

Europen Endiistri insaat 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.
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2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

Miusteri, Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, Orhangazi Mahallesi sinirlari dahilindeki 22405 ada 1 parsel
tizerindeki miilkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
A blok 2, C blok 6 ve H blok 1 bagimsiz b6lim nolu mesken vasifli tasinmazlarin pazar degerinin
belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi 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 igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Orhangazi Mahallesi, Kiitahya Yolu Caddesi, Terrace Park Sitesi,
No:304A/2, 304C/6, 304H/1 Odunpazari / ESKISEHIR posta adresinde bulunan 3 adet meskendir.
Tasinmazlara ulasim i¢in bolgenin ana ulasim arteri D230 Kiitahya Eskisehir karayolu (izerinde bati
yoniinde ilerlenirken Orhangazi Mahallesi gegildikten yaklasik 1 km. ileride sag kolda Questa Thermal
SPA Hotelin hemen arkasinda konumludur. Tasinmazlarin bulundugu sitenin gilineyinde Questa
Thermal SPA Hotel, Catacik Orman Fidanligi, Orman Boélge Mudurliigu Lojmanlari, dogusunda Opet
benzin istasyonu ve Rokka D{igiin Salonu bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu site sehrin
glineybati ¢ikisi olan Kiitahya Yolu lizerinde en son yapilasma konumundadir. Bélgede yapilasma diislik
seviyelerdedir. Bolge genelinde bitisik nizamda 3-4 katli konut amach binalar, mistakil 1-2 katli evler ve
bos parseller bulunmaktadir. Bélge iskan mintikasi seklinde gelisim gostermektedir. Konu tasinmazlarin
bulundugu site disinda bélge orta ve alti gelir kesim tarafindan tercih edilmektedir. Degerleme konu
tasinmazlarin bulundugu site olan Terrace Park sitesi, acik ve kapali otopark, termal hamamlar ve
sauna, fitness salonu & SPA, sosyal tesis alani, kapali termal havuz, acik havuz, kafe, restoran,
bulunmakta olup site ¢evresi koruma amach duvar ve kapali devre glvenlik kamera sistemi ile
izlenmekte olup, 24 saat site girisi glivenlik bulunmaktadir. Terrace Park sitesi 6zel ve nitelikli bir site
olup, bolgede bu tarzda baska bir site bulunmamaktadir.
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3649 ada 1 parsel hareket listes

Apkisma Dusre  Tagmmas Mo Panel
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bolimiin tapu bilgileri asagidaki gibidir.

GAYRIMENKUL

S TASINMAZ
BILGILERI
iL ESKISEHIR
ILCE ODUNPAZARI
MAHALLESI ORHANGAZI (E: KARACASEHIR)
MEVKI -
PAFTA -
ADA 22405 (E:3649)
PARSEL 1(E:1)
YUZOLCUMU (m2) 26.429,42
ARSA PAYI Bknz Tablo 1
BLOK Bknz Tablo 1
KAT Bknz Tablo 1

BAGIMSIZ BOLUM NO | Bknz Tablo 1

BAGIMSIZ BOLUM

. Bknz Tablo 1
NITELIK

. A,B,C VE D BLOKLARDAN OLUSAN ALTI'SAR KATLI, E VE F
ANA GAYRIMENKUL BLOKLARDAN OLUSAN DOKUZ'AR KATLI H BLOKTAN OLUSAN TEK

VASFI KATLI BETONARME APARTMAN, VE G BLOKTAN OLUSAN iKi KATLI
BETONARME iSYERI VE ARSASI
SAHIBI Bknz Tablo 1
CILT-SAYFA NO Bknz Tablo 1
UAVT Bknz Tablo 1
Tablo-1
TAPU KAYDI TABLOSU
. Bagimsiz y
sN | BLok | Bagimsiz Kat Bélim | Arsapay | Ot | Savfa Malik Uavt No
Bolum No . No No
Nitelik
L EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
1 A 2 BOD}%UM Mesken | 236/57096 | 31 | 3026 | SANAYi VE TICARET ANONiIM | 3872800630
SIRKETI (1/1)
1 EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
2 C 6 BODéUM Mesken | 171/57096 | 32 | 3116 | SANAYi VE TICARET ANONiM | 3778906861
SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI iNSAAT
3 H 1 ZEMIN | Mesken | 402/57096 | 34 | 3332 | SANAYi VE TICARET ANONiIM | 1373889219
SIRKETI (1/1)
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar

Gayrimenkullerin Tapu Senedi Ornekleri tarafimiza iletilmis olup, tapu bilgileri giincel Takbis
kayitlarindan incelenmistir. Tarafimiza iletilen tapu senedi 6rnekleri ile Takbis kayitlari arasinda 3402
S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Yiiz Ol¢iim ve Cins Degisikligi islemi ile mahalle, ada,
parsel ve parsel alani bilgilerinde degisiklik olmustur. 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 konusu gayrimenkullerin takyidat ve miilkiyet bilgileri, 18.09.2023 tarihinde, 14:20 ile 14:58
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin izerinde asagidaki ortak takyidatlara rastlaniimistir;

Tiim tasinmazlarda miisterek olarak;
Beyanlar;
* KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (26-09-2017 09:12 - 30852)

* Yonetim Plani : 23/06/2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (09-07-2015 10:11 - 19732)

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

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

Yirtrliokteki mevzuata gore tasinmazlara ait takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkulin
GYF/GYO portféylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

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)

Odunpazari Belediyesi imar Arsiv Servisinde yapilan incelemelerde konu tasinmazlarin bulundugu A, C
ve H blok binalara ait, 06.08.2013 tarih 20130915 sayili, 27.12.2013 tarih 20131517 sayili ve
25.05.2015 tarih 20150523 sayili yeni yapi ruhsatlari, 27.12.2013 tarih 20131515 sayih ve 07.04.2016
tarih 20160487, 20160490 sayl tadilat yapi ruhsatlari ile 27.07.2017 tarih 20170611, 20170613 ve
20170618 sayili yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayl
actklama raporun ileriki béliimlerinde belirtilmistir.

3-7 Projenin GYF/GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel
Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemenin konusu proje olmadigindan bu kapsamda bir kanaat belirtiimemistir.
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3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeyi; ESKISEHIR YAPI DENETIM LTD. STi. Yapi denetim
kurulusu denetlemis olup daha sonrasinda proje tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmustir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Eskisehir Blyliksehir Belediyesi altinda hizmet veren Odunpazari Belediyesi, 02.09.1993 tarih ve 504
saylll Kanun Hikminde Kararname ile kurulan Eskisehir Blyliksehir Belediyesi'ne bagl ilk kademe
belediyesi olarak; Bakanlar Kurulu'nun 93/5130 sayil karariyla kurulmustur. 04.04.1994 tarihinden
itibaren 2009 vyilindaki yerel secimlere kadar ilk kademe belediyesi olarak hizmet vermis olan
belediyemiz 2009 yerel secimleriyle birlikte ilce belediye hiiviyetini kazanmistir. 13.07.2005 tarihli 5393
Sayili Belediye Kanunu ile sinirlari yeniden belirlenen Odunpazari ilgesi koy statlisiindeki 8 kdyiin
mahalle olarak belediyeye baglanmasiyla birlikte sinirlari 72.888 hektara, mahalle sayisi ise 43’e
ulasmistir. Tlrkiye Buyldk Millet Meclisinin aldigi kararla 26 Mart 2008 tarihinde Resmi Gazetede
yayimlanan 5747 sayili kanun geregince sinirlari aynen korunarak statisl ilce belediyesi olarak
belirlendi. Bozdag ve Siindiken Daglari ile Kiitahya Yiikseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin ortasindan
gecen ve Sakarya Nehri'nin en 6nemli kollarindan biri olan Porsuk Cayi’'nin iki yakasina kurulmus
Eskisehir kent merkezinin gliney, giiney-batisinda bulunmaktadir. Odunpazari, Eskisehir’i dogu-bati
istikametinde ikiye bélen Porsuk Cayr’'nin giineyinde kalmaktadir. ilcenin 2020 yili verilerine gére
nifusu 415.230°dur.

Odunpazari ilgesi sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent merkezinde yer alir ve diger ilgelere gore
yukseltisi daha fazladir. Bir rivayete gore Eskisehir'e yerlesmeyi distinen ilk halk Odunpazari ve simdiki
Porsuk Cayi'nin oldugu bolgeye birer koyun cigeri asarlar. Hangisi cok dayanirsa orayi yerlesim bdlgesi
sececeklerdir. Odunpazari'na asilan ciger daha gec¢ bozulur ve ilk yerlesim burada olusur.
Odunpazari'nin tarih? kent merkezi, UNESCO tarafindan 2012'de Diinya Mirasi Gegici Listesi'ne dabhil
edilmistir. 2019 yilinda ise Japon mimar Kengo Kuma'nin tasarladigi Odunpazari Modern Mize
aciimistir. Bununla birlikte Tirkiye'de kurulacak ilk "Kedi Mizesi" icin de hazirliklar baslamistir. Sehrin 3
Universitesinden Eskisehir Osmangazi Universitesi Odunpazar ilgesinde yer almaktadir. Eskisehir
Osmangazi Universitesi, 18 Agustos 1993’te 496 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname ile kurulmus;
Mihendislik-Mimarlik, Tip ve Fen Edebiyat Fakiilteleri ile Universite Hastanesi Anadolu
Universitesinden ayrilarak Osmangazi Universitesine baglanmistir. Eskisehir Saglik Yiiksekokulu ve
Saglik Hizmetleri Meslek Yiiksekokulu, Fen Bilimleri, Saglik Bilimleri, Egitim Bilimleri ve Sosyal Bilimler
Enstitiileri ile yeni acilan iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi, Osmangazi Universitesi adiyla yeniden
yapilanmistir. Osmangazi Universitesinin adi, 1 Temmuz 2005 tarihinde 5379 sayili Kanun ile "Eskisehir
Osmangazi Universitesi" olarak degistirilmistir. Eskisehir Osmangazi Universitesinin toplam yerleske
alani 2.880.830 m2 olup bu alanin 80.000 m2 si derslik-laboratuvar-ofis, 50.000 m2 si sosyal tesis-
kiitiphane ve 62.000 m2 si saglk alani olarak kullaniimaktadir. Meselik, Bademlik, Camlik, Ali Numan
Kirag, Sivrihisar, Saricakaya, Mahmudiye, Cifteler ve Organize Sanayi Bolgesi Yerleskelerinde egitim-
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ogretim, AR-GE ve saglik hizmeti faaliyetlerini sirdirmektedir. 50 yillik bilimsel birikimi ile kokli ve
glcli bir Universite olan Eskisehir Osmangazi Universitesi, 12 Fakiilte, 2 Yiksekokul, 5 Meslek
Yiksekokulu, 4 Enstitli ve 35 Uygulama ve Arastirma Merkezi ile bilgi Gretmeye devam etmekte, cagdas
bilim yolunda kararh adimlarla ilerlemektedir. Degerleme konu tasinmazlarin bulundugu Terrace Park
sitesi Eskisehir Osmangazi Universitesine kus ucusu yaklasik 3,7 km. mesafede yer almaktadir.
Degerleme konu tasinmazlarin bulundugu site olan Terrace Park sitesi, acik ve kapali otopark, termal
hamamlar ve sauna, fitness salonu & SPA, sosyal tesis alani, kapali termal havuz, acik havuz, kafe,
restoran, bulunmakta olup site ¢evresi koruma amacli duvar ve kapali devre giivenlik kamera sistemi
ve 24 saat site igi glivenlik bulunmaktadir. Terrace Park sitesi 6zel ve nitelikli bir site olup, bolgede bu
tarzda baska bir site bulunmamaktadir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

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

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER (2023)

Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos
Reel Kesim
GSYH (Yillk Reel Yuzde Degisim) 3,8
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 5.502.192
GSYH (Milyon $) 271.468
cndeks (0150100, Wil vizce pegim) W 02 0z 74
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani 75,4 76,0 76,8 77,1 76,1
isgiicli
istihdam (Bin Kisi) 31.026 31.821 31.674  31.873
isgiiciine Katilim Orani 52,8 53,4 53,2 54,0
issizlik Orani 10,0 8,8 9,0 9,7
Tarim Digi Igsizlik Orani - - - -
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari islemler Dengesi (Milyon $) -5.411 -7.840 651 -5.466
Cari islemler Dengesi / GSYH
Dis 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
Portfdy Yatirnmlari Net (Milyon $) 1.204 1.412 -1.836 -1.160
Diger Yatirimlar Net (Milyon S) -2.439 -1.356 -461 -2.304
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim Bitgesi (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 Digi 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 Yénetim Blitgesi (GSYH'ye Oran)
Denge
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Faiz Digi Denge
Merkezi Yénetim Toplam Borg Stoku (Donem
Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran
Merkezi Yénetim i¢ Borg Stoku (Dénem Sonu,
Milyar TL)

GSYH'ye Oran
Merkezi Yénetim Dis Borg Stoku (Dénem Sonu,
Milyar TL)

GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar

Bankacilik Sektori
Sermaye Yeterlilik Orani (Ylzde)
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $)
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yiizde)

Parasal Buiyuklikler (D6nem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Yuzde Degisim)
M3 (Yillik Yizde Degisim)
Mevduat Hacmi (DTH dahil, Milyon TL)
Kredi Hacmi (Milyon TL)

Faiz Oranlari (Ylzde)
ihale Bilesik Faiz Oranlari (Yillik Ortalama )
TCMB Gecelik Borg Alma Faiz Oranlari
TCMB Gecelik Borg Verme Faiz Oranlari
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlari

TCMB Agirlikh Ortalama Fonlama Maliyeti
Merkez Bankasi Doviz Rezervleri (Donem Sonu,
Milyon $)

Fiyatlar ve Kurlar

TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde
Degisim)

TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim)

Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde
Degisim)

Yi-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim)

Ortalama Dolar Kuru (TL)

Donem Sonu Dolar Kuru (TL)

Donem Sonu Euro Kuru (TL)

Kaynak: Hazine ve Maliye
Bakanligi, TUIK,TCMB,BDDK

4.592,3

2.292,9

2.299,4

17,0
-49
1,9

61,1
62,0

8.889.016

7,00
10,00
8,50
8,70

68.471

43,68
2,39

52,11
0,81

19,30
19,41
21,44

4.736,0

2.348,1

2.387,9

17,1
145
1,8

49,4
50,4

9.128.882

7,00
10,00
8,50
9,09

56.519

39,59
0,04

40,76
0,65

19,68
20,31
21,76

5.618,2

2.575,6

3.042,6

18,0
3.885
1,6

67,6
68,9

9.986.527

13,50
16,50
15,00
12,84

67.155

38,21
3,92

40,42
6,50

23,06
25,82
28,15

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan bir olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.

Rapor Tarihi: 25.09.2023
Rapor No: 0i-2023.475

5.823,0

2.643,1

3.179,9

18,7
4.147
1,6

64,7
66,1

10.287.107

72.349

47,83
9,49

44,50
8,23

26,42
26,94
29,57

16,00
19,00
17,50
17,50

5.880,0

2.759,0

3.121,0

5.079

65,2
66,4

10.424.761

23,50
26,50
25,00
23,50

78.766

58,94
9,09

49,41
5,89

26,95
26,58
28,73

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Terrace Park sitesi 26.429,57 m2 yizolgimll arsa

Uzerinde ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda A,B,C,D,E,F,G ve H bloklar insa edilmistir.
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A,B,C,D,E ve F bloklar mesken amacl binalar olup, G blok sosyal tesis ve H blok ise yonetim binasi ve
ornek daire olarak insa edilmistir. Site girisi parselin bati cephesinden yapilmaktadir. Site girisine gore
bakildiginda 6nde konumlanmis soldan saga dogru sirasiyla E, C ve A bloklar, arkada konumlanmis
soldan saga dogru sirasiyla F, D ve B bloklar, parselin ortasinda ise G ve H bloklar, agik havuz ve spor
sahalari bulunmaktadir. Terrace Park sitesi, acik ve kapali otopark, termal hamamlar ve sauna, fitness
salonu & SPA, sosyal tesis alani, kapali termal havuz, acik havuz, kafe, restoran, bulunmakta olup site
cevresi koruma amach duvar ve kapal devre gilivenlik kamera sistemi ve 24 saat site ici glvenlik
bulunmaktadir. Terrace Park sitesi 6zel ve nitelikli bir site olup, bdlgede bu tarzda baska bir site
bulunmamaktadir. Degerleme konu tasinmazlarin bulundugu A ve C blok binalar 2 bodrum zemin 3
normal kat ve gati kati ocak sekilde toplam 7 katli olarak insa edilmis binalardir. Binalarin her birinde 2.
Bodrum katta otopark, rezerv alanlar, ortak alanlar, 1. Bodrum katta bina girisi, siginak ve 6 adet
mesken, zemin 1. ve 2. Normal katlarin her birinde 8 er adet mesken, 3. Normal katta 13 adet dubleks
mesken ve cati katinda dubleks mesken eklenti alanlari olacak sekilde toplam 43 bagimsiz bolimden
olusmaktadir. Binalarda 2 ser adet asansor bulunmaktadir. Bina dis cephesi mantolama Uzeri akrilik
esasli boya ile boyal olup, catisi metal cati kaplamasi ile kaphdir. H blok bina zemin katli 1 bagimsiz
bolimlu olacak sekilde insa edilmistir. Bina dis cephesi kismen cam giydirme kismen sivali boyali olup
catisi gezilebilir acik teras seklindedir. Bina girisleri A ve C blokta 1. bodrum kattan H blokta zemin
kattan ve site icerisinden yapilmaktadir.

Degerleme konu A Blok 2 bagimsiz boliim nolu mesken binanin 1. Bodrum katinda bina girisine gore
arka sag orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri
seklinde brit 164 m2 alanlidir.

Degerleme konu C Blok 6 bagimsiz bolim nolu mesken binanin 1. Bodrum katinda bina girisine gore
sag on orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri
seklinde brit 120 m2 alanhdir.

Degerleme konu H blok 1 bagimsiz bélim nolu mesken zemin katta salon, 2 kiler, garaj, 5 wc, depo,
sandik odasl, 4 oda, soyunma odasi, mutfak, banyo ve balkon hacimleri seklinde briit 402 m2 alanhdir.
Tasinmaz sitenin insasi sirasinda bir kismi 6rnek daire olarak insa edilmis, bir kismi ise satis ofisi olarak
kullanilmistir. Hali hazirda ise 6rnek daire bolimi dolap kapi ve vitrifiye aksesuarlari sokildigi ve
kullanilmadigi, garaj hacmi olarak isimlendirilen bolim site yonetici ofisi olarak kullaniimaktadir.
Tasinmazin kapsamli tadilat ihtiyaci oldugu gézlenmistir.

i¢ mahal 6zellikleri: Degerleme konu tiim tasinmazlarda oturma hacimlerinde zeminler laminant parke
duvarlar saten boyali, antre ve mutfakta zeminler seramik duvarlar saten boyali ve islak hacimlerde
zemin ve duvarlar seramik kaplidir. Daire giris kapilari gelik, i¢ kapilar kompozit kaplama, pencereler
PVC dograma ve elektrikli panjur sistemlidir.

IMAR DURUMU: Odunpazari Belediyesi imar servisinden alinan sifahi bilgiye gore, tasinmaz parsel

konut alani lejantinda yer almakta olup, ayrik nizam, Kaks:1,50, Y en¢ok:21,50 m. ve tiim cephelerden 5
er m. cekme mesafeleri olacak sekilde olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.
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MiMARIi PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsati: Odunpazari Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu
tasinmazlarin bulundugu A ve C Blok binalara ait yapi ruhsatlari asagidaki gibidir.

A blok bina icin diizenlenmis;

*06.08.2013 tarih 20130915 sayil yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katl, 43 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 8501
m2 insaat alanhdir.

*27.12.2013 tarih 20131515 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 8572
m2 ingaat alanhdir.

*07.04.2016 tarih 20160487 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 8572
m2 insaat alanhdir.
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C blok bina igin diizenlenmis;

*27.12.2013 tarih 20131517 sayih yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz bélimli ve ortak alanlar dahil 8572
m2 insaat alanhdir.

*07.04.2016 tarih 20160490 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz b6limlu ve ortak alanlar dahil 8572
m2 insaat alanhdir.

H blok bina icin diizenlenmis;

*25.05.2015 tarih 20150523 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:0 yol seviyesi lizeri kat sayisi: 1 toplam 1 katlh, 1 bagimsiz boliimli ve ortak alanlar dahil 402,2 m2
ingaat alanlidir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Odunpazari Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme
konu tasinmazlarin bulundugu A, C ve H Blok binalara ait sirasiyla 27.07.2017 tarih, 20170611,
20170613 ve 20170618 sayili yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. A ve C blok binalara ait yapi
kullanma izin belgeleri yol seviyesi alti kat sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 kath, 43
bagimsiz bolumli ve ortak alanlar dahil 8572 m2 ingsaat alanlidir. H blok bina ise yol seviyesi alti kat
sayisi:0 yol seviyesi Gizeri kat sayisi: 1 toplam 1 katl, 1 bagimsiz bélimli ve ortak alanlar dahil 402,2 m2
ingaat alanldir.

Ayrica degerleme konu tasinmazlarin bulundugu A ve C blok binalara ait toplam eneriji sinifi B olan, H
blok bina icin toplam eneriji sinifi C olan Enerji Kimlik Belgeleri bulunmaktadir.

Mimari Proje: Odunpazari Tapu Mudurligu dijital arsivinde degerleme konu tasinmazlarin bulundugu
A ve C blok binalara ait 04.06.2015 onay tarihli mimari projeleri incelenmistir. Projelere gore A ve C
blok binalar 2 bodrum zemin 3 normal kat ve cati kati ocak sekilde toplam 7 katli olarak planlanmistir.
Binalarin her birinde 2. Bodrum katta otopark, rezerv alanlar, ortak alanlar, 1. Bodrum katta bina girisi,
siginak ve 6 adet mesken, zemin 1. ve 2. Normal katlarin her birinde 8 er adet mesken, 3. Normal katta
13 adet dubleks mesken ve c¢ati katinda dubleks mesken eklenti alanlari olacak sekilde toplam 43
bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Degerleme konu A Blok 2 bagimsiz bolim nolu mesken binanin 1. Bodrum katinda bina girisine gore
arka sag orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri
seklinde brit 164 m2 alanh olarak planlanmistir.

Degerleme konu C Blok 6 bagimsiz bolim nolu mesken binanin 1. Bodrum katinda bina girisine gore

sag On orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri
seklinde brit 120 m2 alanl olarak planlanmistir.
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Degerleme konu H blok 1 bagimsiz boélim nolu mesken binada tek bagimsiz bolimli olacak sekilde
zemin katta salon, 2 kiler, garaj, 5 wc, depo, sandik odasi, 4 oda, soyunma odasi, mutfak, banyo ve
balkon hacimleri seklinde briit 402 m2 alanli olarak planlanmistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari, site girisinde giivenlik gorevlisi,
site ici ve cevresinde muhtelif noktalarda giivenlik kamerasi sistemi, 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-) Mlkin tapusu gegerli 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 glvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

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

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

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkiin icindeki
veya disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme
uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Tahmin edilen
deger, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya c¢ikartmak icin gerekli ekspertiz ve
miihendislik bilgisi i¢in hicbir sorumluluk Ustlenilmez.

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

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:
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1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani Onceden 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 iceriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma, reklam, halkla iliskiler,
haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

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

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

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

7) Bu rapor raporda adi gecen miusterinin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler biutlini 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.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Ozel ve nitelikli sitede yer almasi

e Ulasimin kolay olmasi

e Yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi
e Yapilarin kaliteli olmasi

e 24 saat giivenlik olmasi

e Binalarda asansorler olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktérler

e Sehrin merkezi noktalarina uzak konumda yer almasi

e Ave Cbloktaki tasinmazlarin 1. Bodrum katta konumlu olmalari

e H blok tasinmazin arazi kot farki olmasi nedeniyle (g tarafinin tabii zemin ile kapali olmasi
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yontemi/Pazar Yaklasimi” kullanilmigtir. Bu
yontemin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu boélgede pazar arastirmasi ve analizleri
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yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler i¢in asagidaki agiklanan
hususlar dikkate alinmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri basliginda
(Madde 10.4) "Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler giivenilirligi
ylksek ve itimat edilir oldugu icin tek yontem kullanilimistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulkl uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayal
dizeltmeler 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.

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

EMSALLER

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site igerisinde ara katta konumlu 3+1 168 m2 beyan
edilen 148 m2 alanli oldugu distnilen mesken 4.500.000 TL bedelle pazarlkl olarak satiliktir. Babilcity
Emlak 0 (530) 30298 71

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site icerisinde son katta konumlu 3+1 190 m2 beyan
edilen 140 m2 alanh oldugu disinilen dubleks mesken 3.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
Realty Emlak 0 (222) 233 23 30

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site icerisinde ara katta konumlu 3+1 165 m2 beyan

edilen 145 m2 alanh oldugu disiiniilen mesken 4.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Black
Emlak 0 (551) 123 98 73
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Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site igerisinde ara katta konumlu 3+1 164 m2 beyan
edilen 140 m2 alanh oldugu distnilen mesken 4.200.000 TL bedelle pazarlkh olarak satiliktir.
Diamonds Emlak 0 (530) 926 91 55

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site igerisinde son katta konumlu 4+1 261 m2 beyan
edilen 235 m2 alanh oldugu disinilen dubleks mesken 6.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
Yapigen Emlak 0 (222) 340 06 78

Direk Degerlerin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

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

2-) Karsilastirilabilir 6rnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

3-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin gliniimiiz piyasa kosullarinda ortalama daire m2
fiyatlarinin 22.500-25.000 TL/m?2 araliginda degistigi tespit edilmistir.

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

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

Degerleme Konusu
Tasinmaz

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Satig/Satiga Arz Fiyati
Alani (m2)
m2 Birim Degeri

Satiga Arz Tarihi

Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakli Enflasyon
Farki igin)

Alan Karsilastirmasi (Konut m2
Verisi)

Alana iliskin Diizeltme
Lokasyon Karsilastirmasi
Lokasyona iliskin Diizeltme
Kat Karsilastirmasi

Kata iliskin Diizeltme

Ticari Hareketlilik

Ticari Hareketlilik Diizeltme
Diizeltme

Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
Karsilagtirmasi

Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
Diizeltmesi

inga Tarihi Karsilagtirmasi

inga Tarihine iliskin Diizeltme

Pazarlama Payina iligkin
Diizeltme

Toplam Diizeltme
Diizeltilmis Birim Deger (TL)

Diizeltilmis toplam Deger (TL)

0

164,00

22.431

3.678.682

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

4.500.000

146
30.822

Eyl.23

0%

Benzer
0%
Benzer
0%

lyi
-20%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
-10%
-30%

21.575

3.500.000

140

25.000

Eyl.23

0%

Benzer

0%

Benzer

0%

Benzer

0%

Benzer

0%

Benzer

0%

Benzer

0%

-10%

-10%

22.500

4.000.000

145
27.586

Eyl.23

0%

Benzer
0%
Benzer
0%
Orta lyi
-10%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
-10%
-20%

22.069

4.200.000

140
30.000

Eyl.23

0%

Benzer
0%
Benzer
0%

lyi
-15%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
-10%
-25%

22.500

6.500.000
235
27.660

Eyl.23

0%

Orta Blyuk
5%
Benzer
0%
Orta lyi
-10%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
-10%
-15%

23.511

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis milkiin, aynisini insa etme veya yerine koymanin
gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun disilmesi ve
toplam maliyetten amortisman disitlmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi
degerinin ilave etmek suretiyle milkin toplam degerine ulasildig islemler dizisidir. Degerlemede bu
yontem kullanilmamistir.
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( iNA-indirgenmis Nakit Akim Yontemi)

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli dénem 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 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
bugiinkii degerini bularak gayrimenkulin 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 arglimanlarin seyrini iyi takip
eden ve gelecege yonelik isabetli tahminlerde bulunan biri olmasini gerektirir.

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

Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir 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 bugiinki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

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

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

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

YlrirlUkteki mevzuata gore parsel Uzerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin
GYF/GYO portfoyiune alinmasina engel teskil etmemektedir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkiin;
- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak miumkdn,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir
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- En ylksek degerle sonuglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme calisma ve
yorumlarinin bir bittnuddar.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; g¢evredeki mevcut yapilasmalarda goéz o6niinde

bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.

4-12 Bos Arazi ve Gelistiriimis 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 misterek ya da bolinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazlarin degerlemesi tam

mulkiyet baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma: Degerleme galismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, givenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek igin 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 gayrimenkulli 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 ¢alismasinda 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
ylksek ve itimat edilir oldugu i¢in tek yontem kullanilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktariimis 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 Goris

Sayfa 26



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

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 Cercevesinde Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, GYF/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 usulQ
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun
olarak yapilmistir. Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, on yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 25.09.2023 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
A BLOK 2 BB 164 22450 3.681.800 % 3.680.000 %
C BLOK 6 BB 120 20400 2.448.000 % 2.450.000
H BLOK 1 BB 402 9000 3.618.000 & 3.620.000 %
Toplam yapi alani 686 TOPLAM 9.750.000 %

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Deger:

KDV Harig Deger : 9.750.000 TL (DokuzMilyonYediyiizelliBinTtrkLirasi)
KDV Degeri : 1.950.000 TL (BirMilyonDokuzyiizelliBinTurkLirasi)
KDV Dahil Deger : 11.700.000 TL (OnbirMilyonYediyizBinTurkLirasi)

Not: Ddviz 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 konusu tasinmaz icin daha 6nce gergeklestirilen bir adet degerleme raporu bulunmaktadir.

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi

Baris Can KUGUK

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi

407368

Daha 6nce ayni taginmaz igin gergeklestirilen son ti¢ degerleme hizmeti hakkinda bilgi

Dizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No
1. Rapor 10.08.2022 0i.2022.615
2. Rapor 07.09.2021 0i.2021.632

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan
Baris Can KUCUK
Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407368

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

| ENERJI KIMLIK BELGESI
CWsee | Bhaaren Rowml

Rapor Tarihi: 25.09.2023
Rapor No: 0i-2023.475
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAXTADIR BILGI AMACLIDIR

fweblopu

FIpuRAn PlaEpn

Rapor Tarihi: 25.09.2023
Rapor No: 0i-2023.475

Tarih: 1892023 14:20

Kaydi Olusturan: ALI OZAN FIRUZBAY ( Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. )

Makbuz No Dekont No - Bagvuru No
182523620045 2023008694970546 62004
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Kathulkiyet| Ada/Parsel; 224051
Taginmaz Kimlik No! 117055619 AT Yizolcim(m2): 26429.42
I/lige: ESKISEHIR/ODUNPAZARI Baguns BSI0m Nitelik: | MESKEN
Kurum Adic Odunpazar Badansz Bolum Brot
Mahalle/ Koy Adr. ORHANGAZ] YazOlgiimix
Mevkii: Bagdunsz BOIUm Net
Cilt/Sayfa No: 31/3026 YoROlctima: :
Blok/Kat/Ging/88No: A/BIRINCI BODRUM /2
Arsa Pay/Payda: 236/57096
Kaynt Durir: Aktif
Ana Taginmaz Nitelk: AB.C Ve D Bloklardan Olugan AltYSar
Katl, E Ve F Blokiardan Olugan
Dokuz'Ar Katlh H Bloktan Olugan Tek
Kath Betenarme Apartman, Ve G
Bioktan Olugan Ik Katli Betonarme
lgyen Ve Arsas
TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
T73
81 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurom Tarih | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarlh
Yevmiye
Beyan KM ne Cevrilmigtir.{ Sablor: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtic,) Odunpazan -
26092017 0912
30852
Beyan KM ne Cevrilmigtit,( Sablorn: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtiv,) Odunpazan
26092017 0912
30852
Beyan Yonetim Plan : 23/06/2015( Sablon’ Yonetim Planinin Belirtiimess) Odunpazan
0%-07-2015 1017
19732
MULKIYET BILGILERI
{Hisge) Sistemn Malik ElBidigl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebets
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih | Tarih Yeymiye
Yevmiye
610663104 {SN:B0OS5540) EUROPEN ENDUSTRI m 236 236 340258V
INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM Kadastro
SIRKETIV Kanununun Ek
1. Maddesi
Geregi Yiiz
Qlgum ve Cins
Degigikligi
Iglemies
01-09-20217
34240

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WmbeJ2k0EDO kodunu Online Iglemler

2/3
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

alanina yazarak dogruiayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR, Tarih: 18:9-2023:14:20

fweblopu t

I3penan Slamped

Kaydi Olusturan: ALI OZAN FIRUZBAY ( Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.S. )

Makbuz No Dekont No “Bagvuru No
182523620045 2023009694970546 62004
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt: KatMulkiyet Ada/Parsel: 224051
Taginmaz Kimiik No: | 117055757 AT Yiizdlgim{m2): 26429.42
Iilige: ESKISEHIR/ODUNPAZAR Bagimsez Bokim Nitelik: | MESKEN
Kurum Adi: Odunpazar Badms:z Bollm Brlt
Mahalle/ Kby Adr. ORHANGAZI ;f;OWiL
x ladims:z Boldm Net
mmm. No 3273116 NPt
Blok/Kat/Girig/BBNG: C/BIRINCI BODRUM//6
Arsa Pay/Paydy: 171/57096
Kayit Durur: Aktif
Ana Tagimmaz Nielik: AB.C Ve D Bloklardan Olugan Alt/Sar
Kath, £ Ve F Blokleedan Olugan
Dokuz'Ar Kath H Bloktan Olugan Tek
Kath Betonarme Apartman, Ve G
Bloktan Olugan Ik Katli Betonarme
Igyeri Ve Arsas

TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

173
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Rapor Tarihi: 25.09.2023

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Rapor No: 0i-2023.475

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

$mA Agikdama Malik/Letmar | Tesis Kurum Tarth- | Terkin
Yi

Yevimiye

Beyan KM ne Ceyrilmigtir.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmisgtir.) Odunpazar -
260920170912

30852

Beyan KM ne Gevrilmisgtic.{ Sablon; Bu Taginmazrmal KM ye Cevrilmigtir.) Odunpazan
260920170912

30852

Beyan Yénetion Plani @ 23/06/2015( Sablon: Yonetim Planmn Belirtiimesi) Odunpazar
090720151011

19732

MULKIYET BILGILERI

{Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sobebi
No Na Payda Metrekare | Sebebi Tarifh- | Tarih Yevrniye

Yevimiye

610663534 (SN:B095540) EUROPEN ENDUSTRI mn 17 m 3402S8Y.

INSAAT SANAY] VE TICARET ANONIM Kadastro
SIRKETIV Kanununun Ek

1. Maddesi
Geregl Yiz
Olglim ve Cins
Degiglkhigi
Iglemles
01-09-2021
34240

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) xXP8pT75CXD kodunu Online Islemler
2/3

alanina yazarak dogruiayabilirsiniz.

e
J -
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 18-9-2023-14.58

fweblopu t

rapenes buampes

Kaydh Olugturan: BURAK UMEKKAN ( Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A S. )

Makbuz No Dukont No “Bagvury No
182523621013 2023008697013299 62101
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tax: KatMulkiyeti Ada/Parsel; 22405/1
Taginmaz Kimllk No: 117056165 AT Yizdiglm{m2): 26420.42
Wlige: ESKISEHIR/ODUNPAZARI Ba@immz Bokim Nitelilc MESKEN
Kurum Adr: Odunpazar Bagimaz BoRim Briit
Mahalle/Koy Ade ORHANGAZI YizOigbmit
Mevki Bagimsz Bolim Net
Cih/Sayta No. 34/3332 L
: Blok/Kat/Giris/B8No: H/ZEMIN/ 1
Arsa Pay/Paydo: 402757096
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik AB.C Ve D Blokiardan Dlugan Al Sar
Kuth, E Ve F Bloklardan Olugan
Dokuz’Ar Kathi H Bloktan Olusan Tek
Kath Betonarme Apartman, Ve G
Bloktan Oluzan Ik Kaili Betonarme
Iyyeri Ve Arsas

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

T73

smA Agikdama Malik/Letmar | Tesis Kurum Tarth- | Terkin
Yevimiye Subebi-

Yevmiye

Beyan KM ne Ceyrilmigtir.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmisgtir.) Odunpazar -
260920170912
30852

Beyan KM ne Cevrilmistic.{ Sablon; Bu Taginmazrmal KM ye Cevrilmigtir.) Odunpazan

260920170912
30852

Beyan Yénetim Plani - 23/06/2015( Sablon: Yonetim Planmn Belirtilmesi) Odunpazan

09072015 1011
19732

MULKIYET BILGILERI

{Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebd
No Na Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih Yevrniye
g Yevmiye
610665114 (SN:B0I5540) EUROPEN ENDUSTRI mn 402 402 3402S8Y.
INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM Kadastro
SIRKETIV Kanununun Ek
1. Maddesi
Gereg! Yiz
Olguim ve Cins
Degisiikdig
Igtermies
01-09-2021
34240

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HP53z11xNm6 kodunu Online Islemler
2/3
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

m TC ICISLER] BAXKANLIGI
N

Nifus ve Valandaghk lgler] Genel MOdDAOQ0

Q ESKISEHIR / ODUNPAZARI / ORHANGAZI MAHALLES| / KUTAHYA YOLU (Meydan) / 304A - Mesken - Bina Ana Girig

Numarataj Bagilert Bagimsiz Balim Bagiler
Posta Numarata) Site  ApartmanBlok  Dis ik Kuflamm Tapu
Kimlik No  Ada Parsel Pafta Kod Tipt Adi Adi Kapr  KmnkNo  Kapi Amaci To ODurum No
TIT206572 3648 1 10K - BinaAna - A J04A 3072000630 2 Mesken  Ozel iskan - m
3B Girls

A Bagimsiz Bolum Kimlik No ; 3872800630

m TC ICISLERI BAKANLIGI

Nidus ve Vaolandaglik lgler Genel MUaUriOga

Q ESKISEHIR / ODUNPAZAR! / ORHANGAZ| MAHALLES] / KUTAHYA YOLU (Meydan) / 304C - Mesken - Bina Ana Girig

Numarata) Bagilen Bagemsiz B5lam Bilgueri
Fosta Numarataj Site ApartmanBlok  Dvs is  Kullanim Tapu
Kimlik No Ada Parsel Pafta Kod Tipi Adi Adi Kapt  KimlikNo  Kape Amacy Tip Durum No
513676411 2549 1 19RKIE - BinaAna - c IMNC 3778006861 6 Mesken  Ozel Iskan - m
Girlg

A Bagimsiz Bolum Kimlik No : 3778906861
ﬂ NUFUS ve -
VATANGA S 15550 —_—

Q ESKISEHIR  ODUNPAZARI / ORHANGAZI MAHALLES! / KUTAHYA YOLU (Bulvar) / 304H - Mesken - Bina Ana Girig -

Numarataj Biigisen Bagumsiz Botum Bugllon
Posta Numaratal] Site Apartman/Biok D 13 Kullamm Tapu
Kimlik No Ada Parsel Pafta Kod Tipe Adi A Kapi  Kimiik No  Kape Amact Tip Durum No
684084288 2643 1 . . Bina Ana . H 3044 1272889219 . Mesken Ozel iskan - m
Girls

2 Bagimsiz Bolum Kimiik No : 1373889219
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 25.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

Baris Can KUCUK

Tel: 0544 499 06 06

Mail: bariscank@ekolgd.com.tr

Adres: Vadisehir Mah. 5458. Sok. Yigitpark Elit Sitesi = o~

C Blok, No:2C/8 Odunpazari / Eskisehir (1= ™ _‘

TC Kimlik No: 26882634010 ‘ —_—

y \
Meslegi / Unvani - /*

insaat Miihendisi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim

Usak Universitesi - Miihendislik Fakiltesi 2014 - 2017
insaat Miihendisligi B&ltimii

Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Edebiyat Fakiiltesi Fizik BoIimi 2002 - 2006

Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitisii Fizik

Ogretmenligi Yiiksek Lisans Programi 2006 - 2007

Deneyim
Cahistigi 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 Kiiglik

ozl li Degerl 2.10.2017 /31.12.201
Sahis Sirketi-Cozum Ortakligi-Usak Sozlesmeli Degerleme Uzmani 02.10.2017/3 018

Prizma Muhendislik 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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Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.475

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

Sayfa 57



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

Deniz ARSLAN
isTel: 021221124 44

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

TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvani

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

Egitim

Istan-bul O.rta’!«?y Z".K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimu

Lefke Universitesi Ekonomi BolUmu Yabanci Dil 1994-1995
Hazirlik Sinifi

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

Calistigi Kurum Unvani

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

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

Rapor Tarihi: 25.09.2023
Rapor No: 0i-2023.475

-

A7

Baslangig ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

Subat 2001 / Aralik 2004

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

Uzmanhgi Lisansi)

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

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

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

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

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

R b

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Eelge No: 2019-01.2446

Sayin Deniz ARSLAN

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Ay
/ g3

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

Sayfa 59



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

Rapor Tarihi: 25.09.2023
Rapor No: 01-2023.475
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