EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TiCARET A.S.

DEGERLEME RAPORU

Eskisehir ili Odunpazari ilgesi
75. Yil Mahallesi

24133 Ada 2 ve 3 Parseller 3 Adet
Fabrika Degerlemesi
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Rapor Tiirii

Rapor Tarihi: 12.12.2023
Rapor No: 0i-2023.774

Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi

05.12.2023 / 0i-2023.774

Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75. Yil Mahallesi sinirlari dahilindeki 24133 ada 2 ve
3 parsellerde (Eski bilgiler: Yassihoyuk Mahallesi 104 ada 15 ve 16 parseller) yer
alan fabrika degerlemesi

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, 75. YIL OSB Mahallesi, Sehitler Bulvari, No:31
ve No:33 Odunpazari / ESKISEHIR.

Degerleme Tarihi: 07.12.2023, Rapor Tarihi: 12.12.2023,
Rapor No: 0i-2023.774

2 Parsel: 42.346,83 m?
3 Parsel: 26.770,44 m?

2 Parsel: 24.861 m?
3 Parsel: 21.026 m?

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

Ali Ozan FIRUZBAY (Spk No: 400209 - Sorumlu Degerleme Uzmani)

Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 12.12.2023
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.774

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

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

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

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

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

e Buraporun konusu olan gayrimenkullerin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje
gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, miulki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili
taraflara karsi onyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden 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 Ucret;

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

- Deger takdirinin miktari,

- Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,

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

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 12.12.2023
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.774

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 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 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: 12.12.2023
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.774

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 Musterek 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 Gayrimenkulin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadig

EKLER
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 12.12.2023
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.774

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 05.12.2023 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 12.12.2023 tarihinde 0i-2023.774 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 tiriinde
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 Tarzl 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 Il1-62.3 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 Degerleme Uzmanlarindan Baris Can KUCUK (Spk No: 407368) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Ali Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No: 400209)
tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 07.12.2023 Rapor tarihi 12.12.2023'd{r.

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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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 12.12.2023
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.774

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

Calisma 4 gin strmis olup, yurirlige giris tarihi 12.12.2023’dlr. Hesaplamalarda, agiklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin
sirketimizden degerleme talebinde bulunmasi ve verilen teklifimizi kabul ile firmasi ile sirketimiz arasinda
imzalanmig 05.12.2023 tarihli gérevlendirmesine dair tutanaktir.

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 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:
Yururlukteki mevzuat cercevesinde her tirlli resmi ve 6zel, gercek ve tilizel 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 gérmiis degerleme standartlari ¢cergevesinde
takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin, istisnai olarak
tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik vermektir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
komisyonculugu veya insaat taahhiit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat,
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 12.12.2023
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.774

Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gergeklesen yasal ve yapisal degisikliklere
paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci
gidermek (zere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tlzel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati ¢cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
taslyan tarzda yapmayl 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 yilinda sektdre cam ticareti ile baslayan idris Hatipoglu, o yillarda Tiirkiye’de cam fabrikasi olmadig
icin Amerika ve ingiltere’den ithal edilen camlari Eskisehir’deki diikkdnin da satmaya basladi.

Daha sonra Tirkiye Sisecam fabrikasinin kurulmasiyla Eskisehir bayiligini alarak cam toptanciliginda
faaliyet gosterdi. Bu isi Bursa’da actigi 2.depo ile blyitti. 1985 yilina kadar cam toptanciligl ve araba
camlari 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 Tlrkiye’deki en prestijli ve en biyilk projelerde Hatipoglu Cam’in Urettigi degisik
niteliklerdeki i1sicamlar tercih edildi.

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

2020 yih itibariyle 1550 calisani ve 5 Uretim tesisiyle Europen Tirkiye'deki en 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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Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2023.774

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

Musteri, milkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, 75. Yil Mahallesi sinirlari dahilindeki 24133 ada 2 ve 3 parseller (Eski
bilgiler: Yassihdyilik Mahallesi 104 ada 15 ve 16 parseller) lizerindeki 3 adet fabrika tasinmazlarin pazar
degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, 75. YIL OSB Mahallesi, Sehitler
Bulvari, No:31 No:33 Odunpazari/ESKISEHIR posta adresinde bulunan 3 adet fabrikadir.

S6z konusu tasinmazlar Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75. Yil OSB Mahallesi, Eskisehir Organize Sanayi
Bolgesi 1. Bolgede konumludur. Tasinmazlar boélgenin 6nemli aksi durumundaki Teknoloji Bulvari
Uzerinde giineydogu istikametinde ilerlenirken bu bulvari sola dik kesen Sehitler Bulvari tizerinde sol
kolda konumludur. Ana ulasim arterine yakin konumlu olmasi sebebiyle ulasim toplu tasima ve ozel
araglarla saglanmaktadir. Tasinmaz yakin ¢evresinde benzer nitelikte fabrikalar bulunmaktadir.
Tasinmazin ¢evresi sanayi mintikasi seklinde gelisme gostermis bir bolge olup, konumlu oldugu 1.
Bolgede bos parsel yok denecek kadar azdir. Bélgedeki yapilasma orani %95 seviyesindedir.
Tasinmazlarin bulundugu Organize Sanayi Bolgesi Eskisehir'de, sanayi yatirimlarinin planli bir sekilde
gerceklestirilmesi, cevre korunmasina verilen 6nem ve modern sehircilik anlayisinin bir sonucu olarak,
1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin 6nculiiglinde bir Organize Sanayi Bélgesi kurulmasi ¢alismalarina
baslanmistir. ilk asamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin
hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB)'de ilk parsellerin kisa slirede satilmasi
neticesinde bolgenin genisletme c¢alismalarina baslanmis, 1979 yilinda 2 milyon m?lik gelisme alani ile
birlikte toplam alan, 3 milyon m%ye ulasmistir. 1992 yilinda da toplam alan yeni genisleme sahasiyla
birlikte 21 milyon m%ye cikarilmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son yillarda ivme kazanmasi
sonucunda, bolgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa stirede sonuglandirilan ¢alismalar neticesinde
EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m%ye genisletilmistir. Bélgenin toplam alani 2018 yilinda ise
32,406,000 m? ye ulasmistir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bollimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL BILGILERI | TASINMAZ

iL ESKISEHIR

iLCE ODUNPAZARI

MAHALLESI 75. YIL (Eski: YASSIHOYUK)
MEVKi -

PAFTA -

ADA Bknz Tablo 1

PARSEL Bknz Tablo 1
YUzOLCUMU Bknz Tablo 1

ARSA PAYI 1/1

ANA GAYRIMENKUL
VASFI

KARKAS FABRIKA BINASI VE ARSASI

SAHIBI EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
CILT-SAYFA NO Bknz Tablo 1
UAVT Bknz Tablo 1

TAPU KAYDI TABLOSU
Ada | Parsel | Yiizélgiimii (m?) | Cilt No Sayfa No Uavt No
24133 2
(E:104) | (E:15) 42.346,83 36 3572 2168851604
24133 3
(E:104) | (E:16) 26.770,44 36 3573 2171251529

Tablo 1
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve milkiyet bilgileri, 06.12.2023 tarihinde ve 17:12
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin izerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Serhler;

Her iki Parselde mistereken;

* Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Uglincl kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisi alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul
edilmis sayilir. Tarih: 06-04-2023 ve Yevmiye: 15928

Rehin;

2 Parselde;

* jpotek: TURKIYE KALKINMA VE YATIRIM BANKASI ANONIM SIRKETI lehine 1000000000.00 TL bedelle
1. Dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir. Tarih: 13-04-2023 ve Yevmiye: 17337

3 Parselde;
* ipotek: TURKIYE KALKINMA VE YATIRIM BANKASI ANONiM SIRKETIi lehine 1000000000.00 TL bedelle
1. Dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir. Tarih: 13-04-2023 ve Yevmiye: 17335

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

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

Yirtrlukteki mevzuata gore tasinmazlarin tapu kayitlarina gére bu haliyle GYO portfoyiine alinmasina
engel teskil etmemektedir.

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

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Mudurligiinde yapilan incelemelerde 24133 ada 2 parsel igin
diizenlenmis 13.12.2005 tarih 192 sayili Yapi Ruhsati, 08.06.2009 tarih 650 sayili 1493SG1 Yapi Ruhsati,
02.03.2009 tarih 201 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, 13.05.2014 tarih 717 sayili Yapi Kullanma izin
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Belgesi, 24133 ada 3 parsel icin diizenlenmis 12.06.2006 tarih 241 sayili Yapi Ruhsati, 08.06.2009 tarih
649 sayili 1493 SG1 Yapi Ruhsati, 02.03.2009 tarih 202 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.
S6z konusu belgeler eski ada parsel bilgileri olan 104 ada 15 ve 16 parsel olarak diizenlenmistir. incelenen
yasal evraklara iliskin detayli agiklama raporun ileriki boliimlerinde belirtilmistir.

3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda Spk Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup,
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 24133 ada 2 ve 3 parsel lizerinde yer alan fabrikalar projesinden farkl olarak parsel
sinirlari dahilinde biyltalmis olup ayni zamanda tasinmazlarin bir bitiin halde kullanildiklar tespit
edilmistir. Yapilan blylimelerin geri donliisimi mimkiin olmakla birlikte yapilan blyiimelerin
tasinmazlarin tasiyici sisteme olan etkileri bilinmemektedir. is bu sebeple tasinmazlarin bu hali ile GYO
portfoylne alinmasina engel teskil edebilecegi kanaatine varilmistir.

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

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

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

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

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik biyukliklere dair Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin yayinladig istatistikler baz alinmistir.
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Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi, TUIK, TCMB, BDDK

1 Aralik 2019 tarihinde Cin'in Hubei bolgesinin baskenti olan Vuhan'da ortaya ¢ikan viris salgini gesitli
hastalarda belirli bir neden olmaksizin gelisen ve tedavi ile asilara cevap vermeyen bir zatirre gorilmesi
Uzerine SARS-CoV-2 olarak adlandirilan yeni bir koronavirlis teshis edildi. Kisiden kisiye bulasabilen
virGisiin bulasma orani 2020 Ocak ortasinda biiyiime gosterdi. ilerleyen zamanlarda Avrupa, Kuzey
Amerika ve Asya-Pasifik'te yer alan cesitli Gilkelerde yasanan virlis vakalari rapor edilmeye baslandi. 11
Mart 2020'de Diinya Saglik Orgiitii tarafindan kiiresel salgin ilan edildi. 13 Mart 2020'de Avrupa'nin artik
koronaviris krizinin merkez Usst haline geldigi bildirildi. 19 Eylil 2020 tarihi itibariyla diinyada
30.701.291 onaylanmis vaka, 22.341.396 iyilesen varken viriis nedeniyle 956.498 hasta hayatini kaybetti.
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2020 yilinin ilk yarisinda kiiresel ekonomi giindeminin merkezinde, Cin’de baslayip kisa stirede diinyaya
yayilan Covid-19 salgini ve salgina karsi Glkelerin aldiklari 6nlemler yer almistir. Salgina karsi sert
toplumsal ve ekonomik onlemler alinmistir. Bu sirecte, toplumsal hareketliligin azalmasi ve sosyal
yalitim kavraminin giindeme gelmesiyle (lkelerin salginin yayilmasini engellemek amaciyla sinirlarini
kapamalari ve bazi sektorlerdeki faaliyetleri kisitlamalari tiim diinyada ciddi ekonomik etkilerin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Basta hizmet sektorleri olmak lizere birgok sektdriin tamamen kapanmasi,
ekonomik faaliyetlerin yavaslamasina ve issizligin artmasina neden olmustur. Alinan karantina énlemleri
Uretim endekslerinin ciddi oranda dlismesine, isglicii kayiplarina ve gliven endekslerinin tiim diinyada
gerilemesine neden olmustur.

Pandeminin ekonomik ¢okiintliye yol agmamasi igin tarihte benzeri gériilmemis mali tesvikler ve parasal
genisleme politikalari uygulanmaktadir. Salginin istihdam, tedarik zincirleri ve (iretim kapasitesi Gizerinde
yaratacagl kalici tahribati gidermek icin kiiresel capta 6nemli boyutlarda mali tedbirler uygulamaya
konulmustur. Bu siiregte, bircok lGlkede merkez bankalari faiz indirimleri gerceklestirmis, gelismekte
olanlar da dahil olmak lzere Glkeler varlik alimlari, likidite destekleri, kredi programlari ile salgindan
etkilenen sektorlere ve hane halkina yonelik daha 6nce gérilmemis boyutlarda destek programlarini
hayata gecirmistir.

Bu donemde, kiresel blyime goérinimi belirgin bicimde kotllesmistir. Salgin 6ncesi donemde,
uluslararasi kuruluslar tarafindan 2020 yilinda dinya hasilasinin yiizde 3 civarinda biyiyecegi tahmin
edilirken, salgindan sonraki tahminlere gore yiizde 5 civarinda daralmasi beklenmektedir. Givenli liman
arayisi ve sermaye hareketlerinde degisimler gézlenmistir. Salginin baslangicinda ABD dolari cinsinden
varliklara ve kismen altina yatirimcilarin yogun ilgi gésterdikleri gézlenmistir. Bu slrecte ise gelismekte
olan Ulkelere yonelen portféy yatirimlari, salginin ciddi boyutlara ulagsmasindan ve kiresel risk
istahindaki gerileme neticesinde yatirimcilarin giivenli limanlara yonelmesiyle olumsuz etkilenmis, bu
tlkelere yonelik bu yatirimlarda tarihi en yiiksek ¢ikis gbzlenmistir. Boylece gelismekte olan tlkelerin risk
primlerinde de belirgin artiglar izlenmistir.

Bununla birlikte, 2020 yilinin ikinci yarisinda ABD’deki tlkeye 6zgl sorunlar nedeniyle dolar varliklardan
cikis yasanmasiyla altinin tarihsel yiksek seviyelere ciktigi ve gelismekte olan llkelere portfoy
yatirimlarinin henliz donmedigi izlenmektedir. Azalan kiiresel talep ve zorunlu tretim kisitlamalari diinya
ticaret hacminde keskin disislere yol agmistir. Ticaret ve kiresel katma deger zincirinin bu durumdan
olumsuz etkilenmesiyle kiiresel ticaret hacmi keskin bir daralma kaydetmistir. Ayrica, salginin yayilmasi
sonucu firmalar yogun talep dususleri, arz kesintileri ve nakit akislarinda ortaya ¢ikan bozulmalar
nedeniyle yeni yatirim yapma kararlarinda temkinli davranmislardir.

Ayrica, salgin 6ncesi donemde kiiresel giindemi mesgul eden ABD ve Cin arasindaki ticaret savaslari
hususunda net bir ¢6zim halen saglanamamustir. Petrol fiyatlarinda tarihsel dislsler kaydedilmistir.
Hem kiresel ekonomik faaliyetteki yavaslamanin etkisi, hem de petrol ihracatcisi lkeler (OPEC+)
arasindaki anlasmazliklar basta petrol olmak lzere emtia fiyatlarinda sert dislslere yol agmistir. Petrol
fiyatlari Ureticiler arasinda gorilen uzlasma ¢abalari ve arz kesintileri ile kismen toparlanmistir. Salgin ilk
asamada kontrol altina alinmis gibi gériinse de riskler devam etmektedir. 2020 yilinin ikinci ¢ceyreginin
baslarindan itibaren alinan 6nlemler sayesinde salgini gorece kontrol altina alan bir¢cok tlkede 6nlemler
hafifletilmis ve ekonomik faaliyetler yeniden baslamissa da, salginin yayillm hizina ve normallesme
slrecine dair belirsizlikler halen devam etmektedir. Devam eden salginin kiresel tiiketim aliskanliklar
ve genel harcama davranisinda vyarattigl tahribatin devam edip etmeyeceginin tam olarak
ongorilememesinin yani sira asi ¢alismalarinin heniiz olumlu sonuglanmamasi ve olusabilecek ikinci
dalga beklentisi halen tim tlkelerde endise kaynagi olmaya devam etmektedir.
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2023 yih birinci ceyreginde Tirkiye ekonomisi ylizde 4,0 oraninda blyimustir. Bununla birlikte, 2023
yilinin birinci ceyreginde mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH yizde 0,3 oraninda artmistir.
Birinci ceyrekte Uretim yoniinden biyime gerceklesmelerine gore;

» Sanayi sektériinde katma deger yiizde 0,7 oraninda azalmistir. Boylece sanayi sektori yilin
birinci ¢eyreginde ekonominin genelindeki ylizde 4,0 oranindaki biylimeye daraltici yénde
ylzde 0,1 puan negatif katki yapmistir. Sanayi Uretim endeksinin birinci ¢eyrekte ylizde 0,5
oraninda kiiclilme kaydetmesi géz online alindiginda, bu dénemde sanayi katma degerinin
ylizde 0,7 oraninda daralma kaydetmesi sanayi Uretim endeksiyle katma deger arasindaki
iliskinin gliglendigine isaret etmektedir.

» Hizmetler sektori (insaat dahil) katma degeri birinci ceyrekte yiizde 5,1 oraninda artarak GSYH
bliyiimesine birinci ceyrekte 3,3 puan katkida bulunmustur. Hizmetler sektoriiniin alt bilesenleri
incelendiginde, insaat faaliyetlerinin yiizde 5,1, Ticaret, ulastirma ve konaklama faaliyetlerinin
ylzde 12,4, Bilgi ve iletisim faaliyetlerinin ylzde 8,1, Finans ve sigortacilik faaliyetlerinin ylzde
11,2, Gayrimenkul faaliyetlerinin ylzde 1,4, Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetlerinin ylizde
12,0, Kamu yonetimi, egitim, saglik ve sosyal hizmet faaliyetlerinin ylzde 3,6, Diger hizmet
faaliyetlerinin ise yiizde 7,8 oraninda biiyiime kaydettigi gorilmektedir. insaat sektériiniin iki
ceyrektir Ust Gste bliyime kaydetmesi, sektorin toparlanma emareleri sergiledigini
gostermektedir.

» Tarim sektoru katma degeri ise birinci ¢eyrekte ylizde 3,8 oraninda azalmistir.

2023 yil birinci geyreginde harcamalar yoniiyle bliylimeye gore;
» 2023 yilinin birinci ¢eyreginde 6zel tilketim harcamalari ylzde 16,2 oraninda artarak ekonomik
blylmeye 10,9 puan katki yapmistir.

» Birinci ¢eyrekte tiiketimdeki bu artista dayanikh mallara yapilan harcamalardaki artis (ylzde
29,6) ve yari dayanikli tiketim mallarina yapilan harcamalardaki artis (ylzde 28,8) etkili
olmustur.

» Kamu tiketim harcamalari 2023 yilinin birinci ceyreginde yilizde 5,3 oraninda artmistir. Béylece
kamu tiketim harcamalari ekonomik biyimeye 2023 yili birinci ¢eyreginde 0,7 puan katki
yapmistir.

» Toplam tiketim 2023 yilinin birinci ceyreginde ylzde 14,4 oraninda artarken, biyiumeye katkisi
11,6 puan olmustur.

» 2023 yilinin birinci ¢eyreginde yluzde 4,9 oraninda artan toplam sabit sermaye yatirim
harcamalari ekonomik biiyiimeye 1,2 puanlk katki yapmistir. insaat sektérii yatirimlari birinci
ceyrekte yizde 1,3 oraninda artarken, makine-techizat yatirimlari 13 ceyrektir siiren yikselis

ivmesini devam ettirmis ve yilizde 8,0 oraninda blylmistir. (Biylimeye katkisi 1,0 puan)

» Net mal ve hizmet ihracati ekonomik bliylimeye 2023 yilinin birinci ¢ceyreginde daraltici yonde
2,8 puan katki yapmistir.

> Stok degismeleri 2023 yilinin birinci ¢eyreginde ekonomik blylimeye negatif 6,0 puan etki
yapmistir.

2023 yilinin birinci ¢ceyreginde GSYH deflatérindeki artis ylizde 77,3 olmustur.
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Subat ayinda yasanan deprem felaketi ve azalan dis talebe ragmen, 2023 yili birinci ¢eyrek verisi
blylimenin artis egilimini stirdirdtgiine isaret etmektedir. Bliyime harcamalar yonlyle incelendiginde,
en yuksek katkinin yine 6zel tiiketimden geldigi gozlenirken zayif dis talebin bliyimeyi sinirladig
anlasilmaktadir. iktisadi faaliyet kollarina gére biiyiime verisi incelediginde ise, hizmetler sektériiniin
hafif ivme kaybetmekle beraber yine sirikleyici sektor olarak 6n plana ciktigl gbzlenmektedir. Tarim ve
sanayi sektorleri negatif ayrisirken 2022 yilinin son ¢eyreginde bliylime bdlgesine gegen insaat
sektortinin bu donemde de pozitif katma deger artisi sergilemesi géze c¢arpan bir gelisme olmustur.
Boylelikle, insaat sektoriindeki toparlanmanin belirginlestigi ve hizmetlerin yavaslamakla birlikte
bliyimede itici glic oldugu teyit edilmistir.

ikinci ceyrege iliskin &ncii verilerden Satin Alma Yéneticileri Endeksi PMI, Nisan ayinda 51,5 seviyesinde
gercekleserek imalat sanayi sektoriinde 2021 yili Aralik ayindan bu yana en belirgin iyilesmeye isaret
etmektedir. Diger taraftan, otomotiv ve beyaz esya sektorlerindeki Uretimin ivme kaybettigi
gozlenmekte olup beyaz esya sektori Uretiminde ve ihracatinda dis talepteki zayiflama ile belirgin
oranda daralma kaydedilmistir. Ote yandan, imalat sanayii kapasite kullanim oranlari Nisan ve Mayis
aylarinda gecgen yilin ayni donemlerine kiyasla azalan bir seyir izlese de mevsimsellikten arindiriimis
verilerde hafif iyilesme gézlenmektedir.

Bu dogrultuda, yilin geri kalaninda tiketim ve yatirim kararlarinda iyimserligin hakim olmasi beklenirken
dis talepteki zayiflamanin blylumeye iliskin asagl yonli bir risk unsuru olusturabilecegi
degerlendirilmektedir. Avrupa’da veya kiresel c¢apta yasanabilecek ekonomik durgunluk, ihracat
kanaliyla GSYH artis hizi tzerinde baski olusturabilecektir. Diger taraftan, depremin yol actigl hasara
yonelik olarak alinan tedbirlerin etkisiyle insaat sektoriiniin canlanacagl ve kamu harcamalari ve
yatirimlar yoluyla depremin yikici etkilerinin telafi edilebilecegi degerlendirilirken blylmenin ikinci
ceyrekte hiz kesme ihtimaline karsin slirecegi beklenmektedir.

Tablo 1: GSYH Sektorel Biiyiime Hizlan
(Bir onceki yihin ayni dénemine gore yiizde degisme)

2020 2021 2022 2023

¢l 2¢] 3.¢| Clvamk| 1.C] 2C1 3.C| 4C| vauk] 1.C | 2.¢C | 3.C | 4.C | vtk | I.C

Farim 15 5.6 66 45 §.7 I, .6 H8 26 2.9 1.8 2.0 23 A3 0.6 38
Sanayi 76 |-158] 82 | 122 | 32 | 11,7 ] 408 | 108 | 118 | 172 | 86 | 83 | 06 | 3.0 | 33 | -07
Imalat Sanayii 84 |-176] 95 1.6 14 13214431108 124 18.5 34 97 20 -1.6 4.1 1.6
Tusaat 50| 54 | 32 |-150] 55 ] 35 | 45 | 45 | 54 | 0.6 | -7.8 | 107 |-150] 2.0 | -84 | 5.1
Hizmetler(ioyant | 5o | 0] 39 | 30 [0 | 60 20432119 129 |96 | o8 |58 |63 | 77 [ 50

dihil)

Toplam Taketim | 4.7 | 74 | 74 | 72 | 3.0 | 58 | 198 | 92 | 166 | 128 | 17.8 | 185 | 17.6 | 148 | 17.0 | 144
Ozel Tiiketim 50 1 921 86 | 80 | 33 | 7.7 | 242 | 9.4 | 205 | 153 207 | 223 | 203 | 160 ]| 196 | 162
Kamu Tiketimi 35 1 00 | 2.0 | 41 | 25 | 18] 3.0 | 80 | 14 | 26 | 45| 16 | 47 | 90 | 52 | 53
S.S. Yatrimlarn | 0,5 | -5.8 | 228 | 11,9 | 74 | 120 | 200 |13 | 20 | 7.4 | 45 | 53 | 08 | 26 | 2.8 | 49

Makine-Techizat | 142 | 47 | 225 | 398 | 214 | 315 | 356 | 192 | 92 218 1 135] 190 | 146 | 23 1.7 | 80

T. Nihai Yurtigi

i 33 |70 112 | 84 | 42 | 74 [ 200 | 64 | 127 114 | 143 150 | 130 ]| ne| 134 |12
Falep

Stok Degisimi SO | 40 | 46 | -16 | 29 | 08 | 5.1 1 54| 74 | 49 | 95 | -10.1 | 93 | 5.6 | -85 | -60
Net hracatin | ol 74 %7 | 03| -s0loo |67 |70 43| 48 |20 27 | 06|30 06 |28
Katkist

Mal ve Mizmet| 441 360|200 | 08 |-144] 32 | 600|259 | 216 | 249 | 144 | 164 | 124 | 33| o |03
fhracan

Mal ve Hizmet| 001 g7 150 | 19 | 67 |-08]|205|-87] 30| 24 [ 22| 58 | 1n9o]102] 79 | 144
{thalan

GSYH 44 |-103] 65 | 64 | 19 | 7.5 [ 222 | 79 | 96 | 114 | 76 | 78 | 4.0 | 35 | 56 | 4.0

Kaynak: https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2023/06/Ekonomik-Gelismeler-2023_1
Ceyrek.pdf

4-4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan bir olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.
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4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler:

Degerleme konusu tasinmazlar birbirine komsu 2 ve 3 parseller izerinde insa edilmis 3 adet fabrika
binasi ve yapi disinda kalan béliimlerde insa edilmis yasal olmayan eklenti yapilar bulunmaktadir. 2
parsel lizerinde yasal 19866 m? oturum alanl fabrika binasi, 3 parsel tizerinde yasal 13244 m? oturum
alanh fabrika binalari bulunmaktadir. Bu iki yasal fabrika binalarinin arasinda kalan bosluga bu iki fabrika
binasina bitisik olacak sekilde insa edilmis yaklasik 6500 m? zemin kat oturum alanh yasal olmayan 3.
Fabrika binasi bulunmaktadir. 3. Fabrika binasinin bir kismi 2 parselde bir kismi 3 parselde yer almaktadir.
Cbs uydu gérintiileri ile parsel sinirlari tizerinden yapilan yaklasik élciimlere gére 6500 m? oturum alanli
3. Fabrika binasinin 2650 m? oturum alani 2 parselde, 3850 m? oturum alanh bélimi 3 parsel sinirlari
icerisinde yer almaktadir.

Degerleme konusu 24133 ada 2 parsel diiz bir topografik yapida dortgene benzer geometrik sekle sahip
42.346,83 m? ylzdlcumli parsel Gizerinde insa edilmis fabrika yapisidir. 2 parsel Sehitler Bulvari ve 17.
Cadde kesisiminde kose konumludur. Parsel lzerindeki fabrika yapisi icin diizenlenmis yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgelerinde toplam 19800 m? alanli olmasina karsin mimari projesinde 19866 m?
alanli olarak projelendirilmistir. Mimari projesindeki 19866 m? alan yasal olarak degerlemede dikkate
alinmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika yapisi mimari projesine uyumlu oturum alanli olarak
insa edilmis ancak Sehitler Bulvari Cephesi boyunca yaklasik 8 m. derinlikte yaklasik 960 m? alanli bélimii
zemin ve asma kat olacak sekilde idari ofisler+wc alanlari ve bina giris hol ve koridoru olacak sekilde insa
edilmistir. Fabrika alaninda makas alti ylkseklik 7,50 m.dir. Fabrika zemin katta 18906 m fabrika alani ve
960 m? ofis alani, asma katta 960 m ofis alani olacak sekilde insa edildigi tespit edilmistir. Fabrikanin
dogu kenarinda yaklasik 335 m? alanli bélimiinde asma kat yapildigi tespit edilmistir. Fabrikanin kuzey
cephesinde makine ekipmanlari koruma amaglh yaklasik 190 m? alanh sundurma yapisi, 85 m? alanli depo
yapisi yapildigi, fabrikanin bati cephesinde yaklasik 50 m? alanli sundurma depo yapisi yapildigi tespit
edilmistir. Parselin kuzey dogu kosesinde yaklasik 90 m? alanl giivenlik ve insan kaynaklari birimlerinin
oldugu bina yapildigi ve parselin kuzey bati késesinde yaklasik 95 m? alanl atik saha sundurma yapisi
yapildigi tespit edilmistir. Ayrica komsu 3 parsel ile birlikte kullanilan 3. Fabrika binasinin yaklasik 2650
m?2 oturum alanl bdlimii 2 parselde kalmaktadir. 3. Fabrika binasinin 2 parsel sinirinda kalan bélimiinde
kuzey bati késesinde yaklasik 540 m? alanli asma kat yapildigi tespit edilmistir. Ayrica Sehitler Bulvari
cepheli 6n bahcede yaklasik 160 m? alanl demir dograma branda ¢adir ile kapatilmis dinlenme alani
yapildig tespit edilmis olup yapinin sékilebilir ve tasinabilir malzemeden yapilmis olmasi nedeniyle
degerlemede dikkate alinmamistir. Degerleme konu 2 parsel 19866 m? yasal alanl olup, mevcutta 24861
m? kullanim alanlidir. Fabrika binasi prefabrik yapi tarzinda insa edilmis, duvarlar hafif panel, dogu kenari
cephesi bir kismi cam giydirme olup, catisi sa¢ panel kaplidir. i¢c hacimlerde zeminler fabrika alaninda
sikistirlmis beton kaph duvarlar boyalidir. idari bélimlerde zeminler seramik duvarlar saten boyalidir.
Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kapldir. Tasinmazin ¢atisinda glines enerjisinden elektrik
Uretmek amach glines panelleri yerlestirildigi bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu 24133 ada 3 parsel diiz bir topografik yapida dortgene benzer geometrik sekle sahip
26.770,44 m? ylizdlciimli parsel izerinde insa edilmis fabrika yapisidir. Parsel iizerindeki yapi ruhsatinda
toplam 13200 m? alanli olmasina karsin mimari projesinde 13244 m? alanli olarak projelendirilmistir.
Mimari projesindeki 13244 m? alan yasal olarak degerlemede dikkate alinmistir. Mahallinde yapilan
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incelemelerde fabrika yapisi mimari projesine uyumlu oturum alanl olarak insa edilmis ancak Sehitler
Bulvari Cephesi boyunca yaklasik 8 m. derinlikte yaklasik 640 m?2 alanli bolimi zemin ve asma kat olacak
sekilde idari ofisler+wc alanlari ve bina giris hol ve koridoru olacak sekilde insa edilmistir. Fabrika
alaninda makas alti yiikseklik 7,50 m.dir. Fabrika zemin katta 12604 m? fabrika alani ve 640 m? ofis alani,
asma katta 640 m? ofis alani olacak sekilde insa edildigi tespit edilmistir. Fabrikanin kuzeyinde yaklasik
842 m? alanli basit sa¢ malzeme ile yapilmis asma kat depo yapisi yapildigi ancak mahallinde
kullanilmadig tespit edilmistir. Fabrikanin giiney bati kenarinda yaklasik 2280 m? alanl celik
konstriksiyon tasiyici sistem Uzeri gelik makaslar ile duvar ve gatilari sag¢ levha kaph olacak sekilde
imalathane yapisi yapildigi tespit edilmistir. Fabrika binasinin giiney kenarinda yaklasik 135 m? alanli
yigma tarzda insa edilmis ek makine dairesi yapisi yapildigi tespit edilmistir. Fabrika yapisinin gliney bati
kosesinde yaklasik 25 m? sundurma akii sarj sundurma alani yasal olmayan fabrika batisinda 10 m?
sundurma yapisi yapildigi tespit edilmistir. Ayrica komsu 2 parsel ile birlikte kullanilan 3. Fabrika binasinin
yaklasik 3850 m?2 oturum alanh bélimii 3 parselde kalmaktadir. Konu 3 parsel 13244 m? yasal alanli olup,
mevcutta 21026 m? kullanim alanhdir. Fabrika binasi prefabrik yapi tarzinda insa edilmis, duvarlar hafif
panel, dogu kenari cephesi bir kismi cam giydirme olup, ¢atisi sa¢ panel kaplidir. i¢ hacimlerde zeminler
fabrika alaninda sikistirilmis beton kapli duvarlar boyalidir. idari béliimlerde zeminler yer yer PVC kapli
yer yer laminant parke kapl duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kaphdir.
Tasinmazin gatisinda glines enerjisinden elektrik iretmek amach giines panelleri yerlestirildigi bilgisi
alinmistir.

Degerleme konu 2 ve 3 parseller birlikte kullanilmaktadir. 2 ve 3 parsellerdeki yasal fabrika binalarinin
idari ofis b6lim0 asma kat seviyesinden her iki ofis yapisini birbirine baglayan gelik képri bulunmaktadir.
Yasal iki fabrika arasindaki ruhsatsiz 3. Fabrika yapisi prefabrik tasiyici sistem, duvarlar tugladir. Fabrika
ici zeminler sikistirilmis beton kapli olup, duvarlar sivasiz ve boyasizdir. Parsel sinirlari istinat duvari lizeri
tel 6rgii ile belirlenmistir. Parselin yapilar disinda kalan bélim yer yer kilit parke tas doseli yer yer asfalt
kaplidir. Cevre diizenlemeleri ve peyzaj calismalari yapilmis parsellerin cevresinde birgok agag¢ dikilmistir.
Fabrika girisi 2 parselin kuzey dogu kdsesinden yapilmakta olup fabrikaya giris yapildiktan hemen sonra
sag tarafta kantar yapisi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde yapilarin bakimli olduklari
goralmistir.
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iMAR DURUMU: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Miidiirligii imar servisinden alinan sifahi bilgiye gore,
tasinmazlar sanayi alani lejantinda yer almakta olup, E: 1,00 H: Serbest imarlidir. Degerleme konu 15
parselin kuzey cephesi 10 m., gliney ve bati cephelerinden 15 m. ve dogu cephesinden 22 m. ¢ekme
mesafeleri, 16 parselin kuzey, giiney ve bati cephelerinden 12 m. ve dogu cephesinden 22 m. ¢cekme
mesafeleri olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.
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MiMARIi PROJE VE RUHSAT:

Yapi Ruhsati: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midiirliglinde yapilan incelemelerde 24133 ada 2 parsel
icin dizenlenmis 13.12.2005 tarih 192 sayili Yapi Ruhsati, 08.06.2009 tarih 650 sayili 1493SG1 Yapi
Ruhsati bulunmaktadir. Her iki ruhsatta yol seviyesi izeri 1 katli olacak sekilde fabrika yapisi icin 9900
m? alanli olarak diizenlenmistir. 24133 ada 3 parsel icin diizenlenmis 12.06.2006 tarih 241 sayili Yapi
Ruhsati, 08.06.2009 tarih 649 sayili 1493 SG1 Yapi Ruhsati bulunmaktadir. Her iki ruhsatta yol seviyesi
Uzeri 1 katli olacak sekilde fabrika yapisi icin 6600 m? alanli olarak diizenlenmistir. S6z konusu belgeler
eski ada parsel bilgileri olan 104 ada 15 ve 16 parsel igin diizenlenmistir.1493SG1 yapi ruhsatlari ilgili
personelden alinan sifahi bilgiye gbre yapimina baslanmis yapilar igin diizenlenen yapi ruhsati oldugu
bilgisi alinmstir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Midirliigiinde yapilan incelemelerde
24133 ada 2 parsel icin diizenlenmis 02.03.2009 tarih 201 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, 13.05.2014
tarih 717 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Her iki belgede yol seviyesi iizeri 1 katli olacak
sekilde fabrika yapisi icin 9900 m? alanli olarak diizenlenmistir. 24133 ada 3 parsel icin diizenlenmis
02.03.2009 tarih 202 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Belgeye gére yol seviyesi tizeri 1
katl olacak sekilde fabrika yapisi icin 6600 m? alanli olarak diizenlenmistir. 08.06.2009 tarih 649 sayil
1493 SG1 Yapi Ruhsatina ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. S6z konusu belgeler eski ada
parsel bilgileri olan 104 ada 15 ve 16 parsel icin diizenlenmistir.

Mimari Proje: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midirlugl arsivinde incelenen bila onay tarihli
degerleme konu tasinmazlara ait mimari projeler incelenmistir. Degerleme konu 104 ada 15 parsel
tizerinde zemin kattan olusan 120 m. x 165,55 m. boyutlarinda 19866 m? alanli olarak fabrika binasi
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projelendirilmistir. Degerleme konu 104 ada 16 parsel (izerinde zemin kattan olusan 80 m. x 165,55 m.
boyutlarinda 13244 m? alanli olarak fabrika binasi projelendirilmistir. Parsel Gzerindeki fabrika binalari
oturum olarak projelerine uygun olduklari belirlenmis olup, mimari projesine aykiri imalatlarin oldugu
tespit edilmistir. S6z konusu aykiriliklar rapor icerigi Md.4-4 bolimiinde detaylandiriimistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

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

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

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 dayandirildig herhangi bir kullanim i¢in elde edildigi veya edilebilecegi veya
yenilenebilecegi varsayiimistir.

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkin icindeki veya disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri meydana c¢ikartmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Tahmin edilen deger, deger kaybina
neden olabilecek bu gibi maddelerin mulkin icinde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayaldir. Bu gibi
durumlar veya bunlari ortaya ¢ikartmak icin gerekli ekspertiz ve mihendislik bilgisi icin hi¢cbir sorumluluk
stlenilmez.

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

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:
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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 aciklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri malkin bitlini icin gecgerlidir.(milkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢ciim verilmediginde, degerleme uzmani milkin arsa alani ve fiziksel
boyutlari i¢in kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olglim 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 usulstizligin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
e QOrganize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi

Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

2 parselin kose konumlu olmasi

Yapilarin bakimli olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktoérler

o Aykiriimalatlarin bulunmasi

e 3 parsel 08.06.2009 tarih 649 sayili 1493 SG1 Yapi Ruhsatina ait yapi kullanma izin belgesi
bulunmamasi
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

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

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
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullanilmis) elde
edilen veriler givenilirligi yliksek ve itimat edilir oldugu icin Maliyet Yontemi kullanilmis olup nihai deger
takdiri Maliyet Yontemi ile gergeklestirilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

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

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sanayi bélgesinde yer alan 8.000 m? arsa alanli, 5.000 m?
kapali alanli yaklasik 30 yillik fabrika binasi 50.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir. Pazarlikh fiyati
45.000.000 TL, yapt m? birim fiyati 3.500 TL/m? alindiginda arsa m? birim fiyati 3.438 TL/m? olarak
hesaplanmistir. Bliyliktemel Emlak 0 (222) 340 00 06

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 10.000 m? arsa alanli, 5.000 m?
kapali alanliyaklasik 12 yillik fabrika binasi 85.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlikli fiyati
72.000.000 TL, yapi m? birim fiyati 6.500 TL/m? alindiginda arsa m? birim fiyati 3.950 TL/m? olarak
hesaplanmistir. Redstone Emlak 0 (222) 224 24 21

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sanayi bélgesinde yer alan 8.600 m? arsa alanli, 2.500 m?
kapali alanliyaklasik 10 yillik fabrika binasi 60.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir. Pazarlikh fiyati
51.000.000 TL, yapi m? birim fiyati 6.500 TL/m? alindiginda arsa m? birim fiyati 4.041 TL/m? olarak
hesaplanmistir. Redstone Emlak 0 (222) 224 24 21

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 7.900 m? arsa alanli, 3.000 m?
kapali alanh yaklasik 20 yillik fabrika binasi 50.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlkli
fiyat1 42.500.000 TL, yapi m? birim fiyati 4.500 TL/m? alindiginda arsa m? birim fiyati 3.671 TL/m? olarak
hesaplanmistir. Urganci Emlak 0 (532) 235 19 10

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 8.500 m? arsa alanli, 4.000 m?
kapali alanh yaklasik 30 yillik fabrika binasi 46.000.000 TL bedelle pazarliksiz olarak satiliktir. Satis fiyati
46.000.000 TL, yapi m? birim fiyati 3.500 TL/m? alindiginda arsa m?birim fiyati 3.765 TL/m?olarak
hesaplanmistir. Taner Dogan Emlak 0 (530) 782 26 35

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sanayi bélgesinde yer alan 32.689 m? arsa alanli, 24.000
m? kapali alanli yaklasik 30 yillik fabrika binasi 250.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir.
Pazarlkh fiyati 212.500.000 TL, yapi m? birim fiyati 3.500 TL/m? alindiginda arsa m? birim fiyati 3.931
TL/m? olarak hesaplanmistir. Basakkent Gayrimenkul 0 (532) 676 09 37

Emsal 7: Organize Sanayi Bolgesi Mudurligu personelinden alinan sifahi bilgiye gére Organize Sanayi
bélgesi konu tasinmazin bulundugu 1. Bélgede satilik arsa kalmadig, arsa rayic m? birim fiyatinin 3850
TL/m?oldugu bilgisi alinmustir.
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EMSAL 1 ARSA DEGERI EMSAL 2 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 8.000 ACIK ALANI (ARSA) 10.000
KAPALI ALANI 5.000 KAPALI ALANI 5.000
ISTENILEN RAKAM 50.000.000 ISTENILEN RAKAM 85.000.000
PAZARLIK % 10 NiHAI SATIS  |PAZARLIK % 15 NiHAI SATIS
PAZARLIKLI RAKAM 45.000.000 45.000.000 |PAZARLIKLI RAKAM 72.250.000 | 72.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iINSA BEDELI £3.500 £17.500.000 |M2 INSA BEDELI £6.500 £32.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA M2 £3.438 £27.500.000 | HESAPLANAN ARSA M2 £3.950 £39.500.000
BEDELI BEDELI
EMSAL 3 ARSA DEGERI EMSAL 4 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 8.600 ACIK ALANI (ARSA) 7.900
KAPALI ALANI 2.500 KAPALI ALANI 3.000
ISTENILEN RAKAM 60.000.000 ISTENILEN RAKAM 50.000.000
PAZARLIK % 15 NiHAI SATIS  |PAZARLIK % 15 NIHAI SATIS
PAZARLIKLI RAKAM 51.000.000 51.000.000 |PAZARLIKLI RAKAM 42.500.000 | 42.500.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iINSA BEDELI £6.500 £16.250.000 |M2 INSA BEDELI £4.500 £13.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA M2 4,001 $34.750.000 | HESAPLANAN ARSA M2| o e £29.000.000
BEDELI BEDELI
EMSAL 5 ARSA DEGERI EMSAL 6 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 8.500 ACIK ALANI (ARSA) 32.689
KAPALI ALANI 4.000 KAPALI ALANI 24.000
ISTENILEN RAKAM 46.000.000 iISTENILEN RAKAM 250.000.000
PAZARLIK % 0 NIiHAI SATIS  |PAZARLIK % 15 NiHAI SATIS
PAZARLIKLI RAKAM 46.000.000 46.000.000 |PAZARLIKLI RAKAM 212.500.000| 212.500.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iINSA BEDELI £3.500 £14.000.000 |M2 iINSA BEDELI £3.500 £84.000.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA M2 £3.765 £32.000.000 | HESAPLANAN ARSAM2| o o) £128.500.000
BEDELI BEDELI

Not: Emsal 7, OSB satis fiyati oldugu icin emsal bilgilerde yer almakla birlikte tabloda yer almamustir.

Yukaridaki analizlerle arsa degeri, (emsallerin ortalamasi 3.799,33.TL/m? ) olarak hesap edilmis olmakla
birlikte tasinmazin arsa m? birim fiyati 3.750.TL/m? olarak baz alinmstir.

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1-)

kosullarina gére bir miktar yliksek seviyededir.

2-)
dayanmaktadir.
3-)

gore bina yapim m? birim fiyatlari belirlenerek arsa m? birim fiyatlari belirlenmistir.

Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa
Karsilastirilabilir 6rnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere

Bolgede satilik arsa emsali bulunmamakta olup, satilik fabrika ilanlarindan yapilarin yaslarina
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4-) S6z konusu karsilastirilabilir drnekler icin giiniimiiz piyasa kosullarinda ortalama arsa m?
fiyatlarinin 3.438-4.041 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.
5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

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

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile yarirlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi’'nin 3.2 maddesi geregince mimarlk ve mihendislik 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 gliniindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik 6mri ve bakimhlik hali (yani iyi mi kotd ma kullanilmighigi) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formiilde yer alan maliyetler ve disiilecek amortisman haricinde; inga faaliyetinin
zahmeti, insa slirecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin calisir konumda olmasi gibi unsurlari goz
onlinde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin Gzerinde vermeye razi oldugu prim
tutarini ifade eder.

Degerleme konu 24133 ada 2 ve 3 parseller i¢cin degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

Sayfa 32



24133 ADA 2 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

ALAN (m?) | YAPI SINIF A'z{,'/F;T' SE(‘;';(E BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) YUVARLAMA
(] (]
Arsa Degeri 42346,83 - - - 3750 158.800.613 £ | 158.800.000 %
Fabrika Yapisi 19866 I 10% 100% 5350 95.654.790 & 95.655.000 &
Cevre Diizenleme Serefiye 3.545.000 & 3.545.000 £
Toplam yapi alani 19866 TOPLAM 258.000.000 &
24133 ADA 2 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
ALAN (m?) | YAPI SINIF A':f/F;T' SE(\;';(E BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) YUVARLAMA
(1) (1)
Arsa Degeri 42346,83 - - - 3750 158.800.613 £ | 158.800.000 £
Fabrika Yapisi 18906 lC 10% 100% 5350 91.032.390 % 91.030.000 &
Ofis idari Bina Yapisi 1920 A 10% 100% 7500 12.960.000 £ 12.960.000 £
3.Fab. Parselde Kalan ve Asma Kati 3190 lC 10% 100% 5350 15.359.850 £ 15.360.000 %
Fabrika Asma Kat 335 lC 10% 100% 5350 1.613.025 % 1.615.000 £
Giivenlik + iK Yapisi 90 A 10% 100% 7500 607.500 & 610.000 £
Kuzey Cephe Yigma Depo Yapisi 85 lC 10% 100% 5350 409.275 % 410.000 &
Kuzey Cephe Sundurma 190 1A 10% 100% 1050 179.550 % 180.000 &
Bati Cephe Sundurma 50 IA 10% 100% 1050 47.250 & 45.000 £
Atik Saha Sundurma 95 IA 10% 100% 1050 89.775 % 90.000 £
Cevre Diizenleme Serefiye 3.545.000 &£ 3.545.000 &
Toplam yapi alani 24861 TOPLAM | 284.645.000 £




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

Rapor Tarihi: 12.12.2023
Rapor No: 0i-2023.774

24133 ADA 3 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

AMRT.

SEVIYE

ALAN (m?) | YAPI SINIF (%) (%) BiRiM DEGERi (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
(] (1)
Arsa Degeri 26770,44 - 3750 100.389.150 £ 100.390.000 &
Fabrika Yapisi 13244 Ic 10% 100% 5350 63.769.860 £ 63.770.000 £
Cevre Dlzenleme Serefiye 1.840.000 & 1.840.000 &
Toplam yapi alani 13244 TOPLAM 166.000.000 &
24133 ADA 3 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
ALAN (m?) | YAPI SINIF A'z"(yF;T' SE(;';(E BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
(] (1)
Arsa Degeri 26770,41 - 3750 100.389.038 & 100.390.000 &
Fabrika Yapisi 12604 Ic 10% 100% 5350 60.688.260 £ 60.690.000 £
Ofis idari Bina Yapisi 1280 A 10% 100% 7500 8.640.000 £ 8.640.000 £
3.Fab. Parselde Kalan Alan 3850 lIC 10% 100% 5350 18.537.750 & 18.540.000 &
Fabrika ici Kullanilmayan Asma Kat Depo 842 IB 10% 100% 1550 1.174.590 & 1.175.000 &
Giiney Cephe Sundurma imalathane 2280 IB 10% 100% 1550 3.180.600 & 3.180.000 £
Makine Dairesi 135 A 10% 100% 7500 911.250 % 910.000 &
Sarj Alani ve Sundurma 25 + 10 m? 35 IA 10% 100% 1050 33.075 % 35.000 &
Cevre Dizenleme Serefiye 1.840.000 % 1.840.000 %
Toplam yapi alani 21026 TOPLAM 195.400.000 &
YASAL DURUM |424.000.000 &
GENEL TOPLAM
MEVCUT DURUM | 480.045.000 £
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( INA-indirgenmis Nakit Akim Yéntemi)

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli ddnem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli donemin
sonundaki gayrimenkullin artik degerinin, piyasadan elde edilecek ve gelecek yillar tahminine bagh
olarak elde edilecek belirli bir iskonto ile bugline indirgenmesi sonucu bir deger gostergesine ulasiimasi
yontemidir.

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

Yontem, belirli bir donemi, bu donemdeki bircok finansal degiseni ve donem sonunda milkin 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 kullanilmamistir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkl en yuksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildig bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde 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 gére optimum kullanildigi
varsayilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasmis olmasi ve yapilasmanin da mevcut imar durumuna uygun
olmasi sebebi ile bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu 15 ve 16 parsel lizerinde yer alan fabrikalar projesinden farkli olarak parsel sinirlari
dahilinde blyitiilmis olup ayni zaman tasinmazlarin bir bitin halde kullanildiklari tespit edilmistir.
Yapilan blylmelerin geri donisiimi miimkindir. Bu nedenle de GYO portféyline alinabilir nitelikte
olduklari degerlendirilmektedir.

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
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- En yliksek degerle sonucglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme ¢alisma ve
yorumlarinin bir bltlntddr.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; cevredeki mevcut yapilasmalarda goz 6ninde
bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu diisinmekteyiz.

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

Degerleme konusu 2 ve 3 nolu parsellerde yer alan tasinmazlar birlestirilmis halde tek bir tesis olarak
kullanilmaktadir. Degerleme analizi yasal ve mevcut durumda parsel bazli hazirlanmis olmasina karsin

tasinmazlarin birlikte kullanilmasindan dolayi takdir edilen degerler ortak deger olarak hesap edilmistir.

BOLUM 5
5- ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma: Degerleme ¢alismasi sonucu tiiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, givenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktar kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulii 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 glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullanilmis) elde
edilen veriler glvenilirligi yiksek ve itimat edilir oldugu icin maliyet yontemi kullanilmis olup nihai
deger takdiri tek yontem olarak Maliyet Yontemi ile gerceklestirilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe bagh olarak yer verilmeyen herhangi
bir bilgi mevcut degildir.
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5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Gériis

Degerleme konu tasinmazlardan 24133 ada 3 parsel 08/06/2009 tarih 649 sayil 1493SG1 yapl
ruhsatina ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu 15 ve 16 parsel tizerinde yer alan fabrikalar projesinden farkh olarak parsel sinirlari
dahilinde blyitalmis olup ayni zaman tasinmazlarin bir bitin halde kullanildiklar tespit edilmistir.
Yapilan biyiimelerin geri déniisimi mimkiindiir. is bu sebeple tasinmazlarin GYO portféyiine
alinmasina engel teskil etmemektedir. Parseller GYO portféyline alinabilir niteliktedir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahalle gidilerek yapilan calismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli
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.

Deger takdirinde yasal durumda her bir parsel sinirlari dahilinde yer alan projesinde belirtilen alanlar
dikkate alinmis olup, mevcut durumda ise tespit edilen bliylimeler parsel sinirlari dahilinde dikkate
alinarak 2 ve 3 nolu parsellerin degerleri ayri ayri hesap edilmistir. Tasinmazlarin mahallinde bir bitln
halde kullaniimalari nedeniyle takdir edilen degerler ortak deger olup musterek olarak dikkate alinmasi
Onerilmektedir.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 12.12.2023 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu parsellerin tamami icin asagidaki
tabloda degerler belirtilmistir.

Parsel No Yasal Durum Degeri(TL) KDV Tutari(TL) KDV Dahil Toplam Deger (TL)
2 258.000.000 51.600.000 309.600.000
3 166.000.000 33.200.000 199.200.000

Mevcut durum degerleri ise raporumuzun 4-8-2 bashginda bilgilendirme amacl olarak belirtilmistir.

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 28,9929 TL; KDV Orani %20 olarak degerlendirilmis olup, gegerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikiimleri
dikkate alinmamistir.)
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6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Degerleme konusu tasinmaz icin daha dnce gerceklestirilen iki adet degerleme raporu bulunmaktadir.

1- Rapor tarihi ve sayisi: 12.01.2023 / 0i-2023.13
Takdir edilen deger: Yasal Durum: 238.400.000 £ Mevcut Durum: 264.280.000 £

2- Rapor tarihi ve sayisi: 06.09.2021 / 0i-2021.628
Takdir edilen deger: Yasal Durum: 69.555.000 £ Mevcut Durum: 82.060.000 £

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve Imza
Baris Can KUCUK Ali Ozan FIRUZBAY
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407368 SPK Lisans No: 400209 " .
) (552
S/ ] /”/}?/ |
r / V,/'
/7
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EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Rapor Tarihi:

Rapor No: Oi-

Tarih: 6-12-202317:12

Kaydi Olugturan: ALI OZAN FIRUZBAY ( Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
182523604120 2023011596648142 80412
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk AngTasinmaz Ada/Parsel, 24133/2
Tagnmaz Kimilk No: | 117179231 AT Yiizdlgim(m2): 4734683
1i7lige: ESKISEMIR/ODUNPAZARI Badimsiz BolGm Nitelik:
Kurum Adu: Odunpazan Badimaz Balim Brit
Mahalie/ Koy Adr: 75.IL Mah. YuzOlglimi: ‘
Mevki ) Badimsiz Baldm Net
Cilt/Sayfa No: 36/3572 PDloe
Kayit Durumn: ' Aktif — I8/ :
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Karkas Fabrika Binasi Ve Arsas
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Miallk EI Birli§i | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebeb-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
612041170 | (SN:8305251) EUROPEN ENDUSTRI n 4234683 | 42346.83 34028Y.
INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM Kadastro
SIRKETI V Kanunun Ek 1.
Maddesi
Geregi Kdy/
1/3
Manhatie/
Mevki/Ada/
Parsel
Bilgllerinin
Dizeltiimesi
Iglemi
05-10-2021
40412
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agklama Kesitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarib- | Terkin
(Hisse) Ad : Yeyrniye Sebebi-
Soyed Tarih-
Yevmiye
Serh | Teginnezin icra yoluyla satig: dahil igiined | EUROPEN Odunpazan -
kigllere devrinde 0SB den uyguniuk gorigo | ENDUSTRI 05-04-2023 1332 -
alinmas zorunludur. Bu durumda eski INSAAT 15928
katihimeomin vermag oldugu taabhitier yeni | SANAYI VE
abic tarafindan da aynen kabul edilmis TICARET
saylir ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakdh Mugterek Borg Falz Derece | Slre Tesia Tarih- Yev
M7 Sira
(SN:B168925) TURKIVE KALKINMA VE ~ Hayr  1000000000.00 %25 10 FBK  Odunpazan- 13042023 14:24,
VATIRIM BANKASI ANONIM SIRKET T DEGISKEN 17437
VKN 8760026935
Ipotodin Konulduu Hisse Bilgial
Taginmaz Hisse Pay/ Borgly Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Torkin
Payda ) Sebobi
Torih Yev
Odunpezen- 75.YIL Mah. - (Aktif) /1 (SN:8305257) EUROPEN ENDUSTRI  1000000000.0  Odunpazan - .
- 24133 Ada - 2 Parsel INSAAT SANAYI VE TICARET oL 13042023 14:24 -
ANONIM SIRKETI V 17337

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama pregramlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https./webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wJH3SIn9yKB kodunu Online iglemiler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAXTADIR 2ILGI AMAGLIDIR. Tarih: 6-12-202317:12

‘weblopu t

Kaydi Olugturan: ALI OZAN FIRUZBAY ( Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. )

Makbuz No Dekomt No Bagvury No
182523804120 2023011596648142 80412
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Passel - 24133/3
Tagnmaz Kimilk No: [ 117179236 AT Yizdlgtim(m2): 26770.44
liflige: ESKISEHIR/ODUNPAZARI Bagimsiz B5Him Nielik:
Kurum Adr: Odunpazen Bagimsm 844m Bria
Mahalle/Kay Adi; 75.YIL Mah YGz0lgimik:
Mavkii . Bagimsiz Bakim Net
Cilt/Seyla No: 36/3573 adicias:
Kyt - o Blok/Kat/Girlg/BBNo:
Arss Pay/Payds:
Ana Taginmaz Nitelik: Karkas Fabrika Binasi Ve Arsas:
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Maliic E1Birli§g | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarlh-Yevmiye
Yevmiye
612041222 (SN:B095540) EURDPEN ENDUSTRI . m 2677044 | 26770.44 34025Y
INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM Kadastro
SIRKETIV Kanunun £k 1.
Maddes:
Geredi Kdy/
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Mahalle/
Mevii/Ada/
Persel
Bilgilerinin
Dijzeltidmesi
Iglemi
0510200
40412

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S871 Agiklama Kasatle Malik Malik/Lehter Tesis Kurum Teein- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyed Terh-
Yevmiye
Serh | Tagmmazin icra yoluyle satigi géhil Bgdned | EUROPEN Odunpazan -
kisllere devrinde OSB den uygunluk giebsa | ENDUSTRI 06-04-2023 13.32 -
alinmas: zorunludur, Bu durumda eski INSAAT 15928
kettimainin vermig oldudu taehhitler yenl | SANAYI VE
ghel tarafinden da aynen kabul edlimig TICARETY
sayilir. ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
243
Ipotek
Alacakl Migterek Batg Falz Derece | Sire Tesis Tarih-Yev
M7 Swa
(SN-8168925) TURKIVE KALKINMAVE  Hays 100000000000 %25 0 FBK  Odunpazar - 13.04.2023 1421
YATIRIN BANKASE ANONIM SIRKET| n 17335
VKN:8790029935
potegn Konulduu Hisse Bilgisl
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Maik Mallk Borg Tescll Tarlh- Yev Terkin
Payda ) Sebebl
Tarih Yav
Odunpazan - 75.¥IL Mah. - {Aktf) " (SN-8095540) EUROPEN ENOUSTRI  1000000000.0  Odunpszer -
- 24133 Ade - 3 Parsel INSAAT SANAYI VE TICARET eTL 13-04-2023 14:21 -
ANONIM SIRKETI 17335
Bu belgey| akilh telefonunuzdan karekod tarama programiarn lle asagidakl barkodu taratarak,
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) pDx6T_thqj5 kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
373
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™) NUFUS ve =

VATAMOAGLS LI _—

Q ESKISEHIR / ODUNPAZARI / 75. YIL OSB MAHALLESI / SEHITLER (Bulvar) / 33 - Isyeri - Bina Ana Girig - Iskan / Kulla

Y /.

Bagimsz Blum Bilgilori
Posta Numarataj Site ApartmanBlok O g Kullanm Tapu
KimiikNo  Ada Parsel  PaMta Kod Tipt Adi Adi Kapi  KimbkNo Kapi Amaci T Durum  No
342892163 24133 2 125A2403A - Bina Ana - - 33 2168851604 - Fabrika  Ozel iskan -

Girts

X Bagimsiz Balum Kimiik No | 2168851604

NUFUS ve =

VATAMDASL TR

Q ESKISEHIR / ODUNPAZARI / 75. YIL OSB MAHALLESI / SEHITLER (Bulvar) / 31 - Igyeri - Bina Ana Girig - Iskan / Kulla

Numaratay Buigdart Bagimsiz BoIGm Bigllen
Posta Numarataj Sito  ApartmanBiok  Dig I Kuflanim Tapu
Kimiik No  Ada Parsel Pafta Kod Tipl Ade A Kapt  Kimik No  Kapt Amaci Tp Durum No
345293930 24133 3 - - Bina Ana - - £y 2171251529 - Sanayt Ozel iskan - Dodrda
Girls

X Bagimsiz Balum Kimiik No | 2171251529

Sayfa 64



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik AS Rapor Tarihi:
12.12.2023

Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: Oi-
2023.774

104 ada 15 parsel hateke! isiesi

104 ada 16 parse! hareke! listes!
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Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No:

2023.774

e ——— = ————
S —— ———]

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

i ESKISEHIR

s ODUNPAZARI
Mahalle/Koy: "
ol YASSIHOYUK.

Mevki:

Ada: Parsel:

| —
CilvSayfa No:
A234245m2e | o S g agspe =il

KARKAS FABRIKA BINASIVE ARSAS]

Y0z Olcima:
Niteligi:

TASINMAZ BILGILER]

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi: Hisseye disen m?:

EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAY! VE TICARET Tam 4234245
ANONIM SIRKETI

I Taginmaz No: Edinme Nedeni: Islem Bedeli;

5372823 6361 S.Y.Gore Devreden Adina Devir

ILISKIN
LER

=

Tescil Tarihi/Yevmiye No: Siciline. Uygundur

BILGI

09/08/2021 - 30608

TESCILE

Y ...-" i
B

Q‘h‘&k ol A
si haklar fle sert ve belitmeler igin tapu siciline miracaat ediimesi gerokmektedir,
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Baris Can KUCUK

Tel: 02122112444
Mail: bariscank@ekolgd.com.tr

Adres: Gayrettepe Mah. Yidiz Posta Cad.
No:32/1/5 Besiktag / Istanbul

TC Kimlik No: 26882634010

Meslegi / Unvani
ingaat Muhendisi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim
Usak Universitesi - Mihendislik Fakiltes| 014 - 2017
Insaat Muhendisligi Bolama 20420

Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Edeblyat Fakultesi

Fizik Bolum AT

Eskigehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitis0

Fizik Ogretmenligi Yiiksek Lisans Programi 2006 - 2007

Deneyim

Cahistigr Kurum Unvani Baslangic¢ ve Bitis Tarihi

Ekol Gayrimenkul Deg, ve Dan A.§. Kadrolu Degerleme Uzmani 01.08.2019 / Devam Ediyor
Nokta Taginmaz Degerleme A $. Kadrolu Degerleme Uzmani 01.05.2019/31.07.2019

Bang Can Kuguk ‘
Sahis Sirketi-Cozam Ortakiigi-Usak Sozlegmeli Degerleme Uzmani  02.10.2017 / 31.12.2018
Prizma Mahendislik Degerleme Uzman Yardimecisi  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 Degerieme Lisansi (Lisans No:407368, Tarih:29.09.2017)

SPL Tecribe Egitimi Katiim Sertifikast (Belge No:TKD-2017-1019, Tarih:10.01.2018)
TDUB Mesleki Tecribe Belgesi (Belge No:2023-01,11593, Tarih:07.04,2023)

Yabanci Dil

Ingilizce - Az

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum cEvii

Milliyet 'T.C
Dogum Tarihi :01.02.1986
Dogum Yeri . Kadirli
Ehliyet :B-D-E

Askerlik Durumu : Tamamiandi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
TDUB-Torkiye Degerleme Uzmanlar Birfigi

Insaat MGhendisleri Odasi
@ 3
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Ser_maye Plyasas:
Tarih : 29.09.2017 No : 407368

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Baris Can KUCUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A G 4

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

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.04.2023 Belge No: 2023-01.11593

Sayin Barig Can KUCUK
(T.C. Kimiik No: 26882634010 - Lisans No: 407368)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiqiniz tespit edilmistir.

\
\ v
o~ } b. \ i’ ) \
(Y ' \

NS
Hakan UFUK Cansel Sirin YAZICI
Genel Sekreter Baskan
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Rapor Tarihi:

Rapor No: Oi-

P

Ali Ozan FIRUZBAY

Tel: 021221124 44

Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. No:32/1/5
Begiktas / Istanbul

TC Kimlik No: 15938353074

Meslegi / Unvani
insaat Muhendisi / Sorumiu Degerleme Uzmani

Egitim
Sigli Terakki Lisesi

Yildiz Teknik Universitesi Muhendislik
Fakultesi-Insaat Mihendisligi Bolumo

+ Ingaat Muhendisligi Kongresi,ODTU-1999
«  Gayrimenkul Egitim Semineri,Istanbul -200
*  Deprem Ve Celik Yapilar, Istanbul-2000

*  Gaynmenkul Seminerl, GYODER-2002

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce - Orta

Kigisel Bilgiler

Medeni Durum - Evii

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi - 02/04/1974
Dogum Yeri  Istanbul
Ehliyet :Bsinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

* DUD (Degerleme Uzmanlari Demegi)

L

Deneyim
Calistig Kurum Unvani
Ekol Gayr.Deq ve DanAS.  Sorumlu Degereme Uzmani
Sirket Ortag
T.Garanti Bankasi A.S. ingaat Mahendisi
li | V :
g:rl‘par:’gzaat € Santiye Sorumlusu

« Amerkan Isadamian Dernegi Deprem Seminen,IMKB-2000

* TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanian Birligi)

Baslangic ve Bitis Tarihi
03.12.2004 / Devam ediyor

1997 / 2005

1995/ 1996

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
+ SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlg: Lisansi (Lisans No:400209, Tarih:01.11.2004)
«  TDUB Mesleki Tecribe Belgesi (Belge No:2019-01.2474, Tarih:29.11.2019)

=y
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Ts PAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 01.11.2004 N 400

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ali Ozan FIRUZBAY

Degerleme Uzmanh@ Lisansini aimaya hak kazanmistir,

4 M« ST, /BA-——

[lkay ARIKAN £/ (—— Miislim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER 1| A 6 BIRLIK BASKANI
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.11.2019 Belge No: 2019-01.2474

Sayin Ali Ozan FIRUZBAY
(T.C. Kimlik No: 15938353074 - Lisans No: 400209 )

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

7 7 Ay
/ : ,
Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
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