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EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.

DEGERLEME RAPORU

Kiitahya ili Merkez ilgesi Siner
Mahallesi
115 Ada 1 Parsel Mesken
Degerlemesi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 15.09.2023 / OI-481

Sayisi

Degerleme Kitahya ili, Merkez ilcesi, Siner Mahallesi sinirlari dahilindeki 115 ada 1 parselde

Konusu yer alan, E blok, 1. Kat, 4 Nolu Mesken degerlemesi

Degerleme

Koﬁusu Gavr Zafertepe Mahallesi, Konuralp Caddesi, E blok, Bina No: 3, Kat: 1, Daire:4 Merkez
U Gayr. / KUTAHYA.

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 18.09.2023, Rapor Tarihi: 19.09.2023,
ve Rapor No Rapor No: OI-481

Arsa Yiizolgiimii

(m?) 6.960,00 m?

Yapilagmalarin Yasal: 112 m?

Kapali Alani Mevcut: 112m?

Degerlemeyi

Yapan Uzman Anil DEMIR (Spk No: 411095- Gayrimenkul 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: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

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: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

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 GYO Portfoyline 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 ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme
Ruhsati)

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

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

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

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

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, GYO Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde 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: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 15.09.2023 tarihli talebine ve imza edilen
sozlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 19.09.2023 tarihinde OI-481 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 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 Kisith Degerleme
Raporlari, degerleme uzmanina kendi diisiince ve sonuglarini tam olarak destekleme ve agiklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak uzman bu imkani
tim detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla bazi bolimleri 6zet
vermektedir.

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz kadrolu Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarindan Anil DEMIR (SPK Lisans No: 411095)
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 18.09.2023, Rapor tarihi 19.08.2023"tir.

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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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

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

Tanimin Unsurlari:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici Ve Satici  : Birbirinden Bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, 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 1 is glind stirmis olup, yurirlGge giris tarihi 19.09.2023’dir. Hesaplamalarda, agiklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen 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 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 ¢ergevesinde
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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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

komisyonculugu veya insaat taahhiit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat,
Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degisikliklere
paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci
gidermek Uzere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da 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 amaclamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, givenilir
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, dnder ve 6rnek kurulus olmaktir

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bolge miidiirligi ile Tirkiye’nin tamamina yaygin
personel ve ¢oziim ortaklari ile hizmet vermektedir.

2-2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

1965 yilinda sektdre cam ticareti ile baslayan idris Hatipoglu, o yillarda Tiirkiye’de cam fabrikasi olmadigi
icin Amerika ve ingiltere’den ithal edilen camlari Eskisehir’deki 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 6nem kazanmaya basladigi dénemde, 1985 yilinda Tiirkiye’nin 2. 1sicam tesisini oglu ismail
Hatipoglu ile kurdular. Bu cam sanayiciliginin baslangici oldu.

1985 ve 2000 yillar arasi Turkiye’deki en prestijli ve en biiylik 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 yatirnm karar alindi ve 1997 yilinda Europen markasi ile Gretim basladi. Tarkiye PVC
pencere ve kapi profil pazarinin 6nde 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 vyih itibariyle 1550 calisani ve 5 Uretim tesisiyle Europen Tirkiye’deki en blylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

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

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

*Sirket profili sirketin kurumsal web adresinden edinilmistir.
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2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

Musteri, miilkiyeti HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETi’ne ait
olan Kiitahya ili, Merkez ilcesi, Siner Mahallesi sinirlari dahilindeki 115 ada 1 parsel (izerindeki E blok
1.kat 4 nolu mesken vasifli tasinmazin pazar degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Tasinmaz Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Zafertepe Mahallesi, Konuralp Caddesi, Yasam Kent Sitesi, E blok,
Bina No: 3, daire 4 nolu meskendir. Tasinmaza ulagim icin Kiitahya il merkezinde énemli ulagim
arterlerinden imam Gazali Caddesi referans alindiginda, kuzeydogu istikametinde yaklasik 450 metre
ilerlendiginde sag kol lizerinde site icerisinde yer almakta olup, konu tasinmaz parselin kuzeydogu
cephesinde yer alan 3 kapi numarali E blogun 1. normal katinda yer almaktadir. Parsel girisi Konuralp
Caddesi Gzerinden, Blok girisleri site icerisinden ve Bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Tasinmazin
konumlu oldugu bélge konut kullanim fonksiyonlu gelismistir. Genellikle orta ve st gelir grubuna hitap
etmekte olan bolgedeki ara¢ ve yaya trafigi orta seviyelerde seyretmektedir. Tasinmazin yakin
cevresinde Konuralp Lisesi, Nafi Giiral Fen Lisesi ve Umran Aygen ilkégretim Okulu gibi kamusal
kullanimlar bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgedeki yapilasma, Ayrik
Nizam, 3-4 kath toplu yapilagsmis site icinde konumlu, apartman tipi yapilar mevcuttur. Rapora konu
milkiin konumlu oldugu site icerisinde, imam Gazali Caddesi cephesinde, zemin katlari ticari kullanim
amacli insa edilmistir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bollimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ

BiLGILERI

iL KUTAHYA

iLCE MERKEZ

MAHALLESI SINER

MEVKi -

PAFTA 16P1

ADA 115

PARSEL 1

YUzOLCUMU (m2) 6.960,00

ARSA PAYI 151/13992

BLOK E

KAT 1

BAGIMSIZBOLUMNO | 4

BAGIMSIZ BOLUM MESKEN

NITELIK

ANA GAYRIMENKUL ARSA

VASFI

SAHIBI HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI

CILT-SAYFA NO 19/1847

UAVT 2515048821

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidat ve milkiyet bilgileri, 18.09.2023 tarihinde saat 14:08
itibariyle, TKGM Webtapu Sistemi Gizerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar;

*KUTAHYA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 18/06/2014 tarih 2014/247 ESAS sayili Mahkeme
Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. ( Sablon: Davalidir Belirtmesi) Tarih: 30-06-2014 ve Yevmiye:
11124
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*Yonetim Plani : 18/07/2012( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Tarih: 20-07-2012 ve Yevmiye:
11426

Serhler;
*ihtiyati Tedbir: KUTAHYA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 12/04/2017 tarih 2014/247 sayil Mahkeme
Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: - )( Sablon: ihtiyati Tedbir) Tarih: 13-04-2017 ve Yevmiye: 8330

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu ve takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden alinmis olup TAKBIS
belgeleri de rapor ekinde sunulmustur. Tapu Katigini gormek mimkin olmamistir.

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

Yururlikteki mevzuata gore tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan ihtiyati tedbir ve davalidir kaydi
nedeniyle tasinmazin, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkulin GYF/GYO portfoyline alinmasina engel
teskil etmektedir.

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

Kiitahya Belediyesi imar ve Arsiv Midirliigiinde yapilan incelemelerde konu taginmaz igin diizenlenmis
25.05.2012 tarih 2012/291-1 sayili Yeni Yapi Ruhsati bulunmakta olup Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmamaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayl agiklama raporun ileriki bélimlerinde
belirtilmistir.

3-7 Projenin GYF/GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuati Hilkiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi 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 aldigi E blokta, ruhsat kesildigi tarihte DETAY YAPI DENETIM LTD. STi.,
Yapi Denetim kurulusu denetlemesine baslamis oldugu, mevcutta yapi denetim sézlesmesinin fesh
edilmis oldugu, yapi denetim kurulusunun halihazirda kapanmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin yer
aldig sitede mevcutta herhangi bir insaai faaliyet bulunmamakta olup 5 yillik yapi ruhsati sirelerinin
dolmus oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
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Degerleme konusu tasinmaz Kitahya merkezinin giineydogusunda konumlu Siner Mahallesi sinirlari
icerisinde. Tasinmaz Siner Mahallesi ile sehir Merkezi arasindaki ulagimi saglayan imam Gazali Caddesi
Uzerinde, Kutahya-Afyon Karayoluna 430 metre mesafede konumludur. Tasinmazin konumlu oldugu
Siner mahallesi Kiitahya'nin glineydogusunda olup bdlge Zafertepe olarak adlandirilan bir nevi banliyo
bolgesi olarak gelisme gostermektedir. Bolge neredeyse tamami toplu yapilasmis konut siteleri ve
miinferit tipte yapilasmis apartmanlar yer almakta olup dogu yoniinde yaklasik 6 km mesafede Kiitahya
Organize Sanayi Bolgesi yer almaktadir. Bolgenin sehir merkezine ulasimi toplu tasima ve bireysel araglar
ile saglanabilmektedir. Bolgenin sosyal donatilar yeterlidir. Bolgeye ulasimi saglayan yol asfalt olup
mahallede elektrik ve su sabit telefon vs gibi altyapi olanaklari mevcuttur. Tagsinmazlarin iginde konumlu
oldugu bolgede genel olarak glivenlikli sitelerden olusmakta ve orta gelir seviyesindeki bireylere hitap
etmektedir. Bolgede ticari potansiyel disiik kicik 6lcekli isletmeler mevcuttur. Bolge iskan bdlgesi
olarak gelismektedir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

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

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER (2023)

Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos  Eyliil
Reel Kesim
GSYH (Yillik Reel Yiizde Degisim) 3,8
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 5.502.192
GSYH (Milyon $) 271.468
endelst (20152100, Vil vizde pegim) 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
i§chUne 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
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 S) -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 Yénetim 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 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
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Faiz Digi Denge
Merkezi Yonetim Bltgesi (GSYH'ye Oran)
Denge

Faiz Digi Denge
Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku (D6nem
Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim i¢ Bor¢ Stoku (Dénem Sonu,
Milyar TL)

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

GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar

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

Parasal Buydkliikler (D6nem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Ytizde Degisim)
M3 (Yillik Ylzde Degisim)
Mevduat Hacmi (DTH dahil, Milyon TL)
Kredi Hacmi (Milyon TL)

Faiz Oranlari (Yiizde)
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 Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti
Merkez Bankasi Doviz Rezervleri (Donem Sonu,
Milyon S)

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)

Dénem Sonu Dolar Kuru (TL)

Dénem Sonu Euro Kuru (TL)

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

-247.342

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

-25.722

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

-207.984

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 faktor bulunmamaktadir.

Rapor Tarihi: 19.09.2023
Rapor No: 01-2023.481

-121.703

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

16.716

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:
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Degerleme konusu tasinmaz 115 ada 1 parsel lizerinde, E blok dahilinde yer alan 4 bagimsiz bélim nolu
meskendir. Parsel lizerinde toplam 6 adet konut blogu bulunmakta olup parsel 6.960,00 m2 ylizolgcimli
bati yoniinden doguya dogru kismen egimli bir topografik yapida ve dikdértgene benzer geometrik sekle
sahiptir.

A, B, C, D, E ve F blok olmak Uzere toplamda 6 adet konut blogu projelendirilmis olup yerinde yapilan
incelemelerde, A, B, C ve F bloklarin yaklasik % 78 insa seviyeli oldugu, D blogun insasina heniz
baslanmadigi, rapora konu tasinmazin yer aldigi E blogun ise yaklasik % 35 insa seviyeli oldugu tespit
edilmistir. Sitede insaat faaliyetlerinin uzun siire 6nce durmus oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazin yer aldigi E blok; bodrum + zemin + 3 normal kat olmak (izere toplam 5 kath olarak proje ve
insaa edilmistir. Binanin bodrum katinda siginak, jenerator odasi, enerji odasi, bayan wc-dus, bay wc-dus
ve bina girisi bulunmaktadir. Zemin katinda 13 nolu is yeri, 1. Katinda 1, 2, 3 ve 4 nolu meskenler, 2.
Katinda 5, 6, 7 ve 8 nolu meskenler 3. Katinda 9, 10, 11 ve 12 nolu meskenler olmak lizere toplamda 13
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binada betonarme karkas taslyici sistemi tamamlanmis, zemin kat
ve 3. Kat seviyesinde yatayda 7-5 akslari ile 3-1 akslari arasinda dis cephe tugla duvari 6riilmus vaziyette
olup baskaca herhangi bir imalat bulunmamakta ve yaklasik % 35 insaat seviyelidir.

Site icerisinde cevre dizenleme islemleri natamam vaziyette olup herhangi bir givenlik 6nleminin
bulunmamasi nedeniyle yapisal hasarlar olusmakta ( Cam, kapi kiriklari vs ) oldugu gézlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmaz E blok dahilinde, 1. Normal katta konumlu olup glineydogu ve gilineybati

cepheli 4 bagimsiz bélim nolu meskendir. Taginmaz onayl mimari projesine gére 112 m2 kullanim alanli
olup salon, mutfak, 3 oda, wc, banyo, hol ve 1 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir.
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iMAR DURUMU:

Kitahya Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudirltginde gorevli memurdan alinan
sozlli  bilgiye gore, degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi parsel 19.06.1987
tarihli ve 135 sayili Belediye Meclis
Karariyla onaylanan  1/1000  olgekli
Uygulama imar Plani dahilinde Konut
alaninda kalmakta olup, ilgili mudiirlikten
edinilen 21.10.2011 tarihli ve 2011/794
sayill imar Durum Belgesine gére; Ayrik
Nizam, 4 kat, TAKS: 0.35, KAKS: 1.40,
Hmaks: 12,50 metre, On Bahge: 5 metre,
Yan Bahge: 3 metre, Arka Bahge: 6.25 metre
yapilasma sartlarina sahiptir.

Tasinmaz yol, yesil alan vb. faktorlerden
etkilenmemektedir. Herhangi bir terki
bulunmayan parsel, belediye miicavir alan
sinirlari igerisindedir.

MIMARI PROJE VE RUHSAT :
Yapi Ruhsati: Kiitahya Belediyesi Yapi Kontrol Miidirliglinde yapilan incelemelerde;

- 25/05/2012 tarih ve 2012/291-1 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsati yol kotu alti
1 kat, yol kot Uistii 4 kat, toplam 5 kat 13 bagimsiz bdliim ve ortak alanlar dahil 2312,50 m? insaat
alani igin verilmistir

Yapi Kullanma izin Belgesi: Kiitahya Belediyesi Yapi Kontrol Miidiirligiinde yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

Mimari Proje: Kiitahya Belediyesi ve TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde tasinmaza ait
bila tarih ile kayith onayli mimari proje incelenmistir. ilgili onayl mimari projesinden degerlemesi yapilan
tasinmazin bagimsiz bolim yeri ve alani tespit edilmistir. Yasal degerleme tespit edilen ve raporda
belirtilen alana gore yapilmistir. Taginmazin kat ve konum olarak mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit
edilmigtir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Sayfa 16



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari bolgede tamamlanmis olup
tasinmazin yer aldigi blokta yalnizca Kanalizasyon sisteminin baglanmis vaziyettedir.

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-) Miilkiin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

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

5-) Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadig veya dikkate
alinmadigi durumda, milkiin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

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

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin igcindeki veya digindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri meydana ¢ikartmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Tahmin edilen deger, deger kaybina
neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayalidir. Bu gibi
durumlar veya bunlari ortaya cikartmak icin gerekli ekspertiz ve miihendislik bilgisi icin hi¢cbir sorumluluk
stlenilmez.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, 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, bagh oldugu firma, reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri malkin bitlinG icin gecerlidir.(malkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitiimasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.
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5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢ciim verilmediginde, degerleme uzmani mulkiin arsa alani ve fiziksel
boyutlari i¢in kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olgim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi 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;

- 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

e Site icerisinde yer almasi

e Ara katta konumlu olmasi

e Ulasim kolayhgi

4-7-2 Olumsuz Faktorler
e Natamam vaziyette olmasi,

Ruhsatin gecerliligini yitirmis olmasi

Davali tasinmaz olmasi

Sehir merkezine uzak mesafede yer almasi
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

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

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

4.8-1 Emsal Satiglarin Kargilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,
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Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulkl uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayali
diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi bir
prosediir dizisidir.

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

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

Konut Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, tasinmazla benzer iscilik ve malzeme
kalitesine sahip, yeni binada, ara katta konumlu, yaklasik 125 m2 kullanim alanli, 3+1 daire igin
2.300.000,00 TL istenmektedir. ATLAS EMLAK 0553 706 43 43 — Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer
almakta olup diizeltilmis emsal birim deger: 16.560,00 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Konut Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, tasinmazla benzer iscilik ve malzeme
kalitesine sahip, yeni binada, en Ust katta konumlu, yaklagik 125 m2 kullanim alanh, 3+1 daire igin
2.285.000,00 TL istenmektedir. RETRO GAYRIMENKUL 0530 631 32 17 — Emsal karsilastirma tablosu
eklerde yer almakta olup diizeltilmis emsal birim deger: 16.452,00 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Konut Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, tasinmazla benzer iscilik ve malzeme
kalitesine sahip, yeni binada, en Ust katta konumlu, yaklasik 120 m2 kullanim alanh, 3+1 daire igin
2.275.000,00 TL istenmektedir. ATLAS EMLAK 0553 706 43 43 — Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer
almakta olup diizeltilmis emsal birim deger: 17.063,00 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Konut Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, tasinmazla benzer is¢ilik ve malzeme
kalitesine sahip, yeni binada, ara katta konumlu, yaklasik 120 m2 kullanim alanli, 3+1 daire igin
2.225.000,00 TL istenmektedir. ATLAS EMLAK 0551 636 72 27 — Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer
almakta olup diizeltilmis emsal birim deger: 16.688,00 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Konut Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, tasinmazla benzer iscilik ve malzeme
kalitesine sahip, yeni binada, ara katta konumlu, yaklasik 120 m2 kullanim alanh, 3+1 daire icin
2.250.000,00 TL istenmektedir. EMEK EMLAK 0532 543 09 85 — Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer
almakta olup diizeltilmis emsal birim deger: 16.875,00 TL/m? olarak tespit edilmistir.
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Konut Emsal 6: Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, tasinmazla benzer iscilik ve malzeme
kalitesine sahip, yeni binada, en Ust katta konumlu, yaklasik 125 m2 kullanim alanh, 3+1 daire igin
2.175.000,00 TL istenmektedir. ALi AYRIK 0551 847 52 81 — Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer
almakta olup diizeltilmis emsal birim deger: 16.530,00 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Arsa Emsal 1: Siner Mahallesi 202 ada 4 parsel numarali, konu tagsinmazla ayni yapilagsma sartlarina sahip
3.697,00 m2 alana sahip tasinmaz icin 20.000.000,00 TL istenmektedir. RELAX GAYRIMENKUL 0546 975
48 85 — Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer almakta olup dizeltilmis emsal birim deger: 4.598,00
TL/m? olarak tespit edilmistir.

Arsa Emsal 2: Siner Mahallesi 94 ada 22 parsel numarali, konu tasinmazla ayni yapilagsma sartlarina sahip
323,00 m2 alana sahip tasinmaz icin 1.750.000,00 TL istenmektedir. SEVKAN GULSEVEN 0532 524 76 54
— Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer almakta olup diizeltilmis emsal birim deger: 4.063,00 TL/m?
olarak tespit edilmisgtir.

Arsa Emsal 3: Siner Mahallesi 180 ada 24 parsel numarali, konu tasinmazla ayni yapilasma sartlarina
sahip 315,00 m2 alana sahip tasinmaz icin 2.000.000,00 TL istenmektedir. RELAX GAYRIMENKUL 0546
975 48 85 — Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer almakta olup dizeltilmis emsal birim deger: 4.444,00
TL/m? olarak tespit edilmistir.

Arsa Emsal 4: Siner Mahallesi 131 ada 17 parsel numarali, konu tasinmazla ayni yapilasma sartlarina
sahip 410,00 m2 alana sahip tasinmaz icin 2.000.000,00 TL istenmektedir. ATLAS EMLAK 0546 436 51 92
— Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer almakta olup diizeltilmis emsal birim deger: 3.902,00 TL/m?
olarak tespit edilmistir.

Arsa Emsal 5: Siner Mahallesi 192 ada 16 parsel numarali, konu tasinmazla ayni yapilasma sartlarina
sahip 353,00 m2 alana sahip tasinmaz icin 1.650.000,00 TL istenmektedir. SEVGIYOLU EMLAK 0507 253
28 91 — Emsal karsilastirma tablosu eklerde yer almakta olup dizeltilmis emsal birim deger: 4.207,00
TL/m? olarak tespit edilmistir.

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

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

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

3-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin giniimiiz piyasa kosullarinda rapora konu tasinmazin
bulundugu bélgede, benzer yapilasma 6zelliklerine haiz parsellerin m2 fiyatlarinin 4.000-4.500 TL/m?2
araliginda degistigi tespit edilmistir. Ayni zamanda yakin ¢evrede, orta bakim ve 6zellikte, 3+1 tipte
yeni binalarda mesken m2 birim fiyatlarinin 16.000 — 17.000 TL/m?2 arasinda oldugu tespit edilmistir.
5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,
Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis milki{n, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel

maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun distlmesi ve toplam
maliyetten amortismanin distlmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave
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etmek suretiyle milkin toplam degerine ulasildigl islemler dizisidir. Degerlemede bu yontem
kullanilmamustir.

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurlrlige giren Mimarlik ve Muhendislik Hizmetleri
Sartnamesi’nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2023 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

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

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

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

Degerleme konu tasinmaz i¢in degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.
4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( INA-indirgenmis Nakit Akim Yontemi)

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

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

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

Degerlemede bu yontem kullaniimamistir.

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

Bir milkiin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
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yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligl veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde 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 tasinmazlarin kat irtifakli olmasi ve her biri ayri bir bagimsiz b6lim olmasi sebebi ile
bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yurarlukteki mevzuata gore parsel (izerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO
portfoylne alinmasina engel teskil etmektedir.

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 galisma ve
yorumlarinin bir butintdur.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; cevredeki mevcut yapilasmalarda goéz 6nilnde
bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.

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

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

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

baz alinarak gergeklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

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

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

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

Rapora konu tasinmazin tapu takyidatlari {zerinde, ihtiyati Tedbir ve Kiitahya 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 18/06/2014 tarih ve 2014/247 Esas Sayili davali oldugu belirtmeleri bulunmaktadir. Bu
sebeple ylrirlikteki mevzuata gore tasinmaz Uzerindeki takyidatlar ve tasinmazin kat milkiyetine
gecmemis olmasi, tasinmazin uzun siiredir natamam vaziyette bulunmasi ve ruhsat siresinin dolmus
olmasi nedeniyle tasinmazin Gayrimenkulin GYF/GYO portféylne alinmasina engel teskil etmektedir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahalle gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usul
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun
olarak yapilmistir. Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.
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6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 19.09.2023 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu bagimsiz bolim icin asagida degerler
belirtilmistir.

Rapora konu tasinmazin tamamlanmasi halinde Yasal ve Mevcut Durum Degeri

112 m? x 16.500-TL/m2 = 1.850.000-TL

Tasinmazin natamam vaziyette Yasal ve Mevcut Durum Degeri;

Arsa Payi Degeri; ( 6960 m2 x 4.250-TL/m2 ) x ( 151/13992) = 320.000-TL

Tasinmazin ruhsat siiresinin dolmus olmasi, insaai faaliyetlerinm devam etmemesi ve degerlemeye konu
olacak insaai seviyede olmamasi sebebiyle yasal ve mevcut deger arsa payi degeri takdir edilmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Harig Yasal Deger : 320.000-TL (UCYUZYIRMIBINTURKLIRASI)
KDV Degeri Yasal Deger : 64.000-TL (ALTMISDORTBINTURKLIRASI)
KDV Dabhil Yasal Deger : 384.000 TL (UCYUZSEKSENDORTBINTURKLIRASI)

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Mevcut Deger:

KDV Haric Yasal Deger : 320.000-TL (UCYUZYIRMIBINTURKLIRASI)
KDV Degeri Yasal Deger ~ : 64.000-TL (ALTMISDORTBINTURKLIRASI)
KDV Dahil Yasal Deger : 384.000 TL (OCYUZSEKSENDORTBINTURKLIRASI)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 27.0705 TL; KDV Orani %20 olarak degerlendirilmis olup,
gecerli kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri

hiktmleri dikkate alinmamustir.)
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6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Degerleme konusu tasinmaz icin daha once gerceklestirilen degerleme raporlari asagida tabloda

gosterilmistir.

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi

Ali Ozan FIRUZBAY

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi

Gayrimenkul Degerleme Lisansi

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

Diizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi

Rapor No

1. Rapor 02.02.2022

01-2022-68

2. Rapor 09.08.2022

0i-2022-611

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
Anil DEMIR Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:411095 SPK Lisans N0:400203
|f.A| ) " 3
46 O =
f'“' \ X
EKLER

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

Sirket Kase ve imza

Sayfa 25



Sayfa 10



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

Sayfa 27



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

_—

Sayfa 28



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

Sayfa 29



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

Sayfa 30



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481
PROJE o o o
(I A -~ o R ,
2L ~ ' )
KUTAHYA TAPU :1
MAH s Stans~
- K-mim INSAAT - MIMARI ~ ADA Us |
U UR oM EILQ"KAMIL Al pARSEL ;l .
| O MH iYE MH. CENBnZ TOPEL CO. NADi TASINMAZ NO : 214 &3 S5y i
DIGER LYAP! BENELM‘ | S TARiH. : 7&03\'1)1&, )
PROJE STATK e YEVéM‘E 1A |
HZMETLERi | TESISAT T SSEE TSI AL o SISV \‘- A
MﬂElLlﬂle ELEKTRIK '?\ '
[ BELEONE ONAIR:
p R $

mimarlar oda:
KI7apne 7'@_"; 9

f(-: 3 "ﬁ.q.;f 2 LY s '-4
& |[A [PLAN_PROJE, RESI VE HESAPLARIVAPANCARIN |8 [PLAN. PROJE RESIN VE NESAPLARI VAPILINLARIN |1
B | |1 [VERGI DAIRESI | VONUSEMRE 11| VEREI DAIRES] TASBASL
8 | [2_(SICICND 4840725813 12[SIEILAD QOBOOZEA S |
3 | SOYADI (LNVANI) ARSLAN 13 { SOYADI (ONVAND SPOR-ES MSAT |4
4 [AD] B TIMER FAML 18 [ADI BONENCTNAL 4
5_| BABK ADI FRRET | IS NAR B ST KRN TOPRAKMAR.
6_| DUGUM TARTH 1872  [16] CADDE SOKAK ALFATEIVANCAD. 11}
" nnsuww""‘ | ESKSEAR | R [17] KAPIND 5/ 1k
| A 'u;cs?_q,,@, Se— E 15 D“RE Nﬂ 1
A\ A % N B ? ESKISEHIR
' R3S, 20] ILCE MERKEZ .
C | YAPILANSN Por ANy 8
ok, (21 LESili | ' MMAR: Y
vo (22| 00K PROJE KAYIT N0 It
(oA AN |1l P .
B 0ey e SORET CARTAL - FACARTAL '
YAPININ | MOTEARHTID: SPORES iNSAAT ' EBLOK j:l
KULLANMA ANAGY KONIT + S YER ; 1
i i iLCESi | SBRATI PAFTA - | ADA [FARSEL| ALAN .umuu
KOTAHYA- | MERKEZ | KONURALPCAD. |65 | 5 | 4 -} B960m®{-A-4-H
108 Wiman | Stk 2 s p : enfaa. =4 b
32:;:*“ ol s et I - ol R |
ESA;A BORE I A | 3A |Bel+3 | ; T )

Sayfa 31



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

Rapor Tarihi: 19.09.2023
Rapor No: 01-2023.481

RAY AT
| A oy i |

| Af
lwy  ©. 0 -0 |
§ :::_‘-?r -J if: J‘% i3 3 .
o qr \:Es 0 ‘1"&—_"%-._?0_._—1‘ ._e;-_"_Tn- __—,._4( [y 1’ a
THALLEE IR Yy o il __n@EsTEa |p | |E;
. B L {v:—: = _Fi;-r:-r'r— ! b
L IREPNY: PR R
{‘ o

X

e
g i

Y ep—— |

2 e Rl T
sl mnn-_m it
LR i o

&
P IR ML e et B,

— R

[~ S——
. 1
(O
1

L

o

o>

i CA

YAZYET PLAKI 0./200

T T

EASNE =

Sayfa 32



Rapor Tarihi: 19.09.2023
Rapor No: 01-2023.481

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

|

Bl _..w. )

Sayfa 33



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481
gj_r: " [ hespr ecmpy| P A BANGEY ~
——— - - : BESE NN - AN
I — ~ | =
| » " , | ; =
} ! 0 s ‘ /
& & [ = ' _n el A - 3 ‘ i AT
" | LR ‘ ' i
L g
ke =l =74 Foiad
L - —
[ - ‘4” ] i3 . 1" &l
< = = = - =
@‘ } .1 J-l "= ] @
" i el I » = 4 \a CI
] | et 8 (1FB® ™
ol K > o | | ' and 3
s o | by 3 |
5 Y 2 u y A | o ¢
e § & s il
| 1 (1A 204 d - ! - M
“ & T ERicRE WY
A R : - ’ ;| e | “r_. _.*_ A -
| | \ i
UIR | 74
: < ! | sod_ |
- — —— ; e e s -
o = L4 . s f __'__u__’.__';“- "E !
e . N S FetER
il B A« SSOSERY ®
x{.!_ll_:__m_.«ﬂ!_;nzl e B T S R T P
I 2 . , 2 i

v?um.)h o

oy R ey f -

I A A IR [
= T P W 3 ey el

= = Sttt = 2 = o=
I L ,.m::_-
P O . j o
ST T T
| | & | | -
- ) & 2 & = —

“ TR0 EER, !bﬁl& 3‘ AR RN MW sl

Sayfa 34



Rapor Tarihi: 19.09.2023

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Rapor No: 01-2023.481

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

N NUFUS ve

AL e

Q KUTAHYA / MERKEZ | ZAFERTEPE MAHALLESI / KONURALP (Cadda) / 2 - Maskan - Bina Ana Girg - Ingaat / Ig Kapi No - 4 - Kullanim Amacs : Mesken - T
- N i A >

N\ b \ ¢
- \ N \ N o X "
~ - - e\, \ NS N\
P - \ \ N\
\ o A
s » / B ‘\ - -

. > 7~ 5 \ N7 N o \
; < { \

Y O\ \\ < D \ \'>

Z \ > \ V. o
& \ ,; i\ \

” " ¢ o\ \ N
” 4 o 1 \ > 2. 4 % \
\ - . A
A N\ ~ ‘)\-
\S \ N\ 9 %
\ > AVEN B
! 7 IAVERTEPS \ . \. = —’_v \\
\ ) > <
\
N\ - / X
PN by
N\

Sayfa 35



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

Rapor Tarihi: 19.09.2023
Rapor No: 01-2023.481

!

Sayfa 36



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

Sayfa 37




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 18-9-2023-14:08
tweblopu
ropunen hiseyeols
Kaydi Olusturan: ALi OZAN FIRUZBAY ( Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.)
Makbuz No Dekont No Basvuru No
085123497379 2023008694628484 49737
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 115/1
Taginmaz Kimlik No: 78340314 AT Yuzolgim(m2): 6960.00
1W/lige: KUTAHYA/MERKEZ Bagimsiz Bolim Nitelik: Mesken
Kurum Adi: Kitahya Bagimsiz Bolim Brut
Mahalle/Koy Adr: SINER ViizOlgtimi:
Bagimsiz Bolim Net
Mevkii: -
Cilt/S;yfa No: 1971847 L UL
oD - AT Blok/Kat/Girig/BBNo: E/BIRINCI//4
a m: i
it Arsa Pay/Payda: 151/13992
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/8/l Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh Ihtiyati Tedbir: KUTAHYA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin Kutahya -
12/04/2017 tarih 2014/247 sayih Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilan ile 13-04-201717:02 -
(Aciklama: - )( Sablon: Ihtiyati Tedbir) 8330
Beyan KUTAHYA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 18/06/2014 tarih 2014/247 Kitahya -
1/2
ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 30-06-2014 09:27 -
( Sablon: Davalidir Belirtmesi) 11124
Beyan | KUTAHYA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 18/06/2014 tarih 2014/247 Kiitahya -
ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 30-06-2014 09:27 -
( Sablon: Davalidir Belirtmesi) 11124
Beyan Yonetim Plani : 18/07/2012( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Kiitahya -
20-07-201211:48 -
11426
Beyan Yonetim Plani : 18/07/2012( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Kitahya -
20-07-201211:48 -
11426
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
246542821 (SN:7824544) HATIPOGLU PLASTIK m 151 151 Satis
YAPI ELEMANLARI SANAYI| VE 03-09-2013
TICARET ANONIM SIRKETI V 13874
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OUDophFgL8H kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
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-

Anil DEMIR

0507 727 08 92
32.demr4392@gmail.com

Cumhuriyet Mah. Oncu  Sok. No:20 D7
MERKEZKUTAHYA

TC Kimlik No: 53141165888

1
Meslegi / Unvani ' {

ingaat Muhendisi / Degedeme Uzmani :

| Egitim

IMKB Tavsanh Anadolu Ogretmen Lisesi 2006 - 2010
Dumlupinar Universiesi- i
insaat Mihendisligi e

3 1
Deneyim o
Cahgtigt Kurum Unvam Baglangsg ve Bitig Tarihi
Kitahya Belediyes: Degerleme Uzmani 26.07.2021 / 02.05.2023

Kurumsal Gayrimenkul x

ggg*l A Degedeme Uzmani 15.04.2020 / 20.07.2021
;°g“ Gaynmenkul Degereme  pogarame Uzmani 26.12.2018 / 10.01.2020

Alman Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
SPK Gaynmenkul Degerieme Lisansi, (Lisans No:411085, Tarih:04.12.2018)

TDUB Mesleki Tecrube Belgesi, (Belge No:2022-02.1879, Tarih:11.05.2022)

Bilgisayar Bilgisi

Microsoft Office 2007-2010, Autocad,

Yabanci Dil

Ingifize= - lyi

Kisisel Bilgiler|

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

Dogum Tarihi - 17/05/1002

ghoéum Yeri - haﬂerkez?l(ﬁtahya
Ii :

Ty=t -
Askerlik Durumu :Yapilds

Uye Olunan Dernek ve Kurulusiar
Turkiye Degerleme Uzmantan Birigi

\_@
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MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 11.05.2022 Belge No: 2022-02.1979

Sayin Anil DEMIR
(T.C. Kimlik No: 58141165898 - Lisans No: 411095)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrol(ine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ig) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARS! Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Deniz ARSLAN
is Tel: 0212 211 24 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
istanbul Ortakdy Z.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi

Makineleri Bolimii 1990-1994

Lefke Universitesi Ekonomi B&limi Yabanci Dil 1994-1995

Hazirhk 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 Tirk Katihm Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani

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

Rapor Tarihi: 19.09.2023
Rapor No: 01-2023.481

Baslangig ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

Subat 2001 / Aralik 2004

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

Uzmanligi Lisansi)

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

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

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

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

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

Sayfa 41



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 19.09.2023
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2023.481

'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

MESLEKI 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 kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Ay
iy 3/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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