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EUROPEN ENDUSTRI iINSAAT SANAYI VE TICARET A.S.

DEGERLEME RAPORU

Eskisehir ili Tepebasi ilcesi
Yenibaglar Mahallesi
22996 Ada 10 Parselde 1 Adet is

Yeri Degerlemesi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 23.12.2025 / 0i -2025.347

Sayisi

Degerleme Eskisehir ili Tepebasi ilcesi Yenibaglar Mahallesi sinirlari dahilinde 22996 Ada 10
Konusu Parselde yer alan 1 Adet Is Yeri Degerlemesi

Degerleme

Konusu Gayr. Yenibaglar Mahallesi, Marti Sokak No:44/C Tepebasi/ESKISEHIR

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 25.12.2025, Rapor Tarihi: 30.12.2025,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2025.347

Arsa Yiizolgiimii
(m?) 1011,57 m?

Yapilagmalarin

53 m2
Kapali Alani
Degerlemeyi
Yapan Uzman Baris Can Kiclik (SPK Lisans No: 407368- Degerleme Uzmani)

Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU (Spk No:400131-Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

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 miisterinin 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: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

ICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Turu

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 Musteri 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 Alim Satim islemleri,

Gayrimenkulin 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, Alinmadigi,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme
Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portféyline 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: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

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 Musterek Veya Bolliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla 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 Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUGC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

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

EKLER
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 23.12.2025 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2025 tarihinde 0i-2025.347 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 tiirlinde
hazirlanmustir.

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

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin ilgili diizenlemeleri (111-48.1 sayil
Gayrimenkul Yatirim 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 Kiglik (Spk Lisans No:407368) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Davut Ciineyt OZRIiFAIOGLU (Spk
No:400131-Sorumlu Degerleme Uzmani) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 25.12.2025, Rapor tarihi 30.12.2025"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.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikimliltgiin, 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: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir
Tanimin Unsurlari:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici Ve Satici  : Birbirinden Bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigl, alim satima etki edecek herhangi bir iliskinin

bulunmadigi,

Hareket Tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

Hesaplamalarda, agiklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

Calisma 5 giin sirmds olup, yirirlGge giris tarihi 30.12.2025dir. Hesaplamalarda, aciklamalarda 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 23.12.2025
tarihli s6zlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde 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 ¢ergevesinde 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 gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme standartlari ¢ercevesinde
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 danismanlk hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
komisyonculugu veya insaat taahhiit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat,
Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degisikliklere
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci
gidermek (izere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tiizel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati cergevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
taslyan tarzda yapmayi amaglamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glvenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gergekgi
tahminlerde bulunarak gtivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, 6nder ve 6rnek kurulus olmaktir

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bolge miidirlGgi ile Turkiye’nin tamamina yaygin
personel ve ¢ozim 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 basladh.

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 ddnemde, 1985 yilinda Tiirkiye’nin 2. 1sicam tesisini oglu ismail
Hatipoglu ile kurdular. Bu cam sanayiciliginin baslangici oldu.

1985 ve 2000 yillar arasi Turkiye’deki en prestijli ve en bliylk projelerde Hatipoglu Cam’in rettigi degisik
niteliklerdeki isicamlar tercih edildi.

1995 yilinda Tirkiye’de artan teknik insaat malzemeleri ihtiyacina paralel olarak, kapi ve pencere
profilleriicin yatirim karari alindi ve 1997 yilinda Europen markasi ile Gretim basladi. Turkiye PVC pencere
ve kapi profil pazarinin 6nde gelen markalarindan biri haline gelmistir. Europen’in (iretime 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 (retim tesisiyle Europen Tirkiye'deki en blylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

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

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

*Sirket profili sirketin kurumsal web adresinden edinilmistir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

Miisteri, milkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Yenibaglar Mahallesi, Sarisu Mevkii sinirlari dahilindeki 22996 ada 10 parsel
Uzerindeki 53 bagimsiz bolim nolu is yeri tasinmazin 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 lizerinden
gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Yenibaglar Mahallesi Marti Sokak No:44/C Tepebasi/ESKISEHIR posta
adresinde bulunan 1 adet is yeridir. Tasinmaza ulasim icin bdlgenin ana ulasim arteri Prof. Dr. Yilmaz
Biiyiikersen Bulvari (Universite Caddesi) tizerinde kuzeybati ydniinde Anadolu Universitesi istikametinde
ilerlenirken bu bulvari saga dik kesen Giin Sokak ile irtibatli Marti Sokak tzerinde sag kolda Kartal Tepesi
Sokak ile kesisiminde sag kolda kosede konumludur. Tasinmazin kuzeyinde Anadolu Universitesi,
batisinda Anadolu Universitesi Acgikégretim Fakiiltesi, Ramada Oteli bulunmaktadir. Bélge Anadolu
Universitesi Yunus Emre kapisi (Ana Kapi) karsisi olmasi nedeniyle oldukca hareketli bir bélgedir. Anadolu
Universitesinin temelini, 1958’de kurulan Eskisehir iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi olusturur. 1982’de
Anadolu Universitesine déniisen kurumumuz, kisa zamanda yalnizca tlkemizin degil diinyanin en biyik
Universiteleri arasinda da c¢agdas, dinamik ve yenilik¢i bir Gniversite olarak yerini almistir. Bilim, kaltar
ayni zamanda da bir genclik kenti olarak nitelenen Eskisehir’in merkezinde yer alan kampus 3' acik ve
uzaktan 6gretim veren 12 Fakiilte 1'i Devlet Konservatuvari olmak Uzere 3 Yiksekokul, 3 Meslek
Yiiksekokulu 6 Enstitl (4'G yiksek lisans ve doktora dizeyi) ve 24 Arastirma Merkezine ev sahipligi
yapmaktadir. Ana ulasim arteri olan Prof. Dr. Yilmaz Biiyiikersen Bulvari (Universite Caddesi) bir arka
sokaginda konumludur. Bélgede sokak arasi yapilasmalar genelde (niversite 6grencilerine yonelik apart
daireler seklinde olup yapi yogunlugu yaklasik %95 seviyelerindedir. Prof. Dr. Yilmaz Blylkersen Bulvari
(Universite Caddesi) lzeri bircok kafe, lokanta, restoran gibi 6grencilere yénelik isletmeler
bulunmaktadir. Cadde lizeri isletmelerin yetersiz olmasi nedeniyle sokak arasi meskenlerin bodrum kat
otoparklarin tadilat edilerek kafe tarzi isletmelere gevrildigi gérilmektedir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bolimiin tapu bilgileri asagidaki gibidir.

GAYRIMENKUL BILGILERI TASINMAZ

iL ESKISEHIR

iLCE TEPEBASI

MAHALLESI YENIBAGLAR (E: ESKIBAGLAR)

MEVKI SARISU

PAFTA -

ADA 22996 (E: 2123)

PARSEL 10 (E:13)

YUzOLCUMU (m2) 1011,57

ARSA PAYI 90/6954

BLOK -

KAT ZEMIN

BAGIMSIZ BOLUM NO 53

BAGIMSIZ BOLUM NITELIK | ISYERI

ANA GAYRIMENKUL VASFI BES KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
SAHIBI-HISSE EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI- 1/1
CILT-SAYFA NO 13-1231

TASINMAZ ID 116398675

UAVT 1757871239

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidat ve miulkiyet bilgileri, 25.12.2025 tarihinde ve 08:35 saatinde,
TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gére degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

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

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

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

*Serh: icrai Haciz : Eskisehir icra Dairesi nin 11/11/2025 tarih 2025/105589 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 77205.29 TL bedel ile Alacakli : Halil Englir lehine haciz islenmistir. (11-11-2025 13:28 - 66567)
Degerleme konusu tasinmazin tapu ve takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden alinmis olup TAKBIS belgeleri
de rapor ekinde sunulmustur. Tapu Kiitiginli gérmek mimkin olmamistir.

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

Yirirlikteki mevzuata gore icrai haciz serhi nedeniyle bu haliyle tasinmazin Gayrimenkuliin GYF/GYO
portfoylne alinmasina engel teskil etmektedir.

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

Tepebasi Belediyesi imar Arsiv Servisinde yapilan incelemelerde konu tasinmazin bulundugu binaya ait
diizenlenmis 27.03.2014 tarih 313 sayli Yeni Yapi Ruhsati, 23.05.2014 tarih 642 sayili isim Degisikligi Yapi
Ruhsati, 18.12.2015 tarih 1454 sayili Tadilat Yapi Ruhsati ve 23.02.2016 tarih 0150 sayili Yapi Kullanma
izin belgesi bulunmaktadir. Ayrica 46, 49, 58, 63, 64 ve 65 bagimsiz bélimler icin diizenlenmis 15.06.2019
tarih 46 nolu bagimsiz bélim icin MMKUPJJF belge nolu, 49 nolu bagimsiz bélim igcin BKUKYML4 belge
nolu, 58 nolu bagimsiz bélim igin TEMNMMCR belge nolu, 63 nolu bagimsiz béliim icin UPA8DTEE belge
nolu, 64 nolu bagimsiz bolim igin G1H4S5H9 belge nolu ve 65 nolu bagimsiz bolim igin 3USLH7M3
belge nolu Yapi Kayit Belgeleri bulunmaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayli agiklama raporun
ileriki bolimlerinde belirtilmistir.

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

Degerlemenin konusu proje olmadigindan bu kapsamda bir kanaat belirtilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi projeyi; YONTEM YAPI DENETIM SAN. TiC. A.S. Yapi denetim
kurulusu denetlemis olup daha sonrasinda proje tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
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BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

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

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

1.373,40 km? yuzolgimine sahip 91 mahalleden olusmakta olup 2024 yili verilerine gbre nifusu
394.734'tiir. Kentteki 3 Universiteden ikisi olan Anadolu Universitesi ve Eskisehir Teknik Universitesi
Tepebasiilgesi sinirlariigerisinde kalmaktadir. Ayrica 1894 yilinda kurulan ve Tirkiye Lokomotif ve Motor
Sanayi A.S. (TULOMSAS), Tiirkiye Cumhuriyetinin ilk fabrikalarindan Eskisehir Seker Fabrikasi, hava
platformlarinin tasarimi, gelistirilmesi, imalati, entegrasyonu ve modernizasyonu alanlarinda teknoloji
Ureten TUSAS Havacilik ve Uzay Sanayi A.S. (TAI) ile geleneksel sanayi sektorlerinden olan gesitli tugla-
kiremit fabrikalari ve un fabrikalari ve ilin 5 biylk Alis Veris Merkezleri de Tepebasi sinirlari icerisinde
bulunmaktadir.

Anadolu Universitesinin temelini, 1958’de kurulan Eskisehir iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi olusturur.
1982’de Anadolu Universitesine doniisen kurumumuz, kisa zamanda yalnizca tlkemizin degil diinyanin
en biyuk Universiteleri arasinda da ¢agdas, dinamik ve yenilikgi bir Gniversite olarak yerini almistir. Bilim,
kaltir ayni zamanda da bir genglik kenti olarak nitelenen Eskisehir’in merkezinde yer alan kampis 3'u
acik ve uzaktan 6gretim veren 12 Fakilte 1'i Devlet Konservatuvari olmak tizere 3 Yiiksekokul, 3 Meslek
Yiiksekokulu 6 Enstiti (4'G yiiksek lisans ve doktora diizeyi) ve 24 Arastirma Merkezine ev sahipligi
yapmaktadir. Ana ulagim arteri olan Prof. Dr. Yilmaz Biiyiikersen Bulvari (Universite Caddesi) bir arka
sokaginda konumludur. Bélgede sokak arasi yapilasmalar genelde Gniversite 6grencilerine yonelik apart
daireler seklinde olup yapi yogunlugu yaklasik %95 seviyelerindedir. Prof. Dr. Yilmaz Bliylkersen Bulvari
(Universite Caddesi) Uzeri bircok kafe, lokanta, restoran gibi 6grencilere yoénelik isletmeler
bulunmaktadir. Cadde Uzeri isletmelerin yetersiz olmasi nedeniyle sokak arasi meskenlerin bodrum kat
otoparklarin tadilat edilerek kafe tarzi isletmelere cevrildigi gorilmektedir.

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

Temel ekonomik biylkliklere dair Hazine ve Maliye Bakanlgi’'nin yayinladig istatistikler baz alinmi
TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2025
Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim
June July August  September October November
Reel Kesim
GSYH (Y1llik Reel Yiizde Degisim) 49 3,7
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 14.605.817 17.424.718
GSYH (Milyon $) A 378.308 432.880
Ez;l;/;rr;;itklsmden Armdirilmig Sanayi Uretim Endeksi (2021=100, Y1llik Yiizde 84 52 73 30 22
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani 74,6 74,2 73,5 74,0 74,2 74,4
isgiicii
istihdam (Bin Kisi) 32.703 33.088 33.420 32.697 33.162
isgﬁcﬁne Katilim Oran1 53,8 54,3 55,0 53,8 54,3
issizlik Orani 8,5 8,3 8,5 8,6 8,2
Tarim Dig1 Igsizlik Orant - - - - -
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari islemler Dengesi (Milyon $) -1.968 1.705 5.455
Cari islemler Dengesi / GSYH
Dis Ticaret Dengesi (Milyon $) -6.508 -4.661 -2.806
fhracat (FOB, Milyon $) 20.483 24.910 21.729
ithalat (CIF, Milyon$) 28.687 31.381 25.940
Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net (Milyon $) -611 -1.534 -986
Portfoy Yatirimlar: Net (Milyon $) -1.049 -5.097 662
Diger Yatirimlar Net (Milyon $) 4.827 -12.473 -1.582
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim Biitgesi (Dénem Sonu, Birikimli, Milyon TL)
Gelir 909.427  1.096.914  1.288.072  1.021.358  1.147.070
Gider 1.239.603 1.120.775 1.191.367 1.331.001  1.370.269
Faiz Dis1 Gider 963.928 986.188  1.011.636  1.094.380  1.212.861
Denge -330.176 -23.862 96.705 -309.643 -223.199
Faiz Dis1 Denge -54.501 110.726 276.436 -73.022 -65.791
Merkezi Yonetim Biitgesi (GSYH'ye Oran)
Denge
Faiz Dis1 Denge
Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 11.461,8 12.046,5 12.477,1 12.964,0 13.171,5
GSYH'ye Oran
Merkezi Yénetim I¢ Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 6.568,7 6.885,1 7.251,4 7.593,5 7.739,0
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 4.893,1 5.161,4 5.225,7 5.370,5 5.432,5
GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektorii
Sermaye Yeterlilik Orani (Yiizde) 18,0 18,2 18,3 18,5
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $) 1.742 1.695 1.577 1.977 1.790
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yiizde) 2,1 2,2 2,2 2,3
Parasal Biiyiikliikler (Dénem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Yizde Degisim) 40,4 40,1 36,5 37,7 40,0
M3 (Yillik Yizde Degisim) 43,5 429 38,7 39,1 39,6
Kredi Hacmi (Milyar TL) 19.450 19.924 20.550 21.032 21.581
Faiz Oranlar (Yiizde)
TCMB Gecelik Bor¢ Alma Faiz Oranlart 44,50 41,50 39,00 39,00 38,00
TCMB Gecelik Bor¢ Verme Faiz Oranlart 49,00 46,00 43,50 43,50 42,50
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlari 46,00 43,00 40,50 40,50 39,50
TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti 46,00 43,00 43,00 40,50 39,50
Merkez Bankasi1 Doviz Rezervleri (Dénem Sonu, Milyon $) 71.095 86.625 91.031 86.699 80.382
Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim) 35,05 33,52 32,95 33,29 32,87 31,07
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 1,37 2,06 2,04 3,23 2,55 0,87
YI-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim) 24,45 24,19 25,16 26,59 27,00 27,23
YI-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 2,46 173 2,48 2,52 1,63 0,84
Ortalama Dolar Kuru (TL) 39,34 40,11 40,73 41,22 41,73 42,18
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL) 39,74 40,50 40,97 41,50 41,90 42,36
Dénem Sonu Euro Kuru (TL) 46,55 46,77 47,74 48,65 48,66 49,09

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi, TUiK, TCMB, BDDK
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4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan olumsuz bir faktor bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina 1011,57 m2 yiiz6l¢limli arsa Gzerinde bitisik nizamda,
betonarme karkas yapi tarzinda bodrum + zemin + tesisat kati + 3 normal kat + ¢ati kati seklinde rezidans
binasi olarak insa edilmistir. Binada yapi kullanma izin belgesine gore 49 adet mesken ve 6 adet is yeri
olacak sekilde 55 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup, 15.06.2019 belge tarihli yapi kayit belgeleri ile
46 ve 49 bagimsiz bolim nolu dubleks meskenlerin ¢ati kat eklenti alanlari bagimsiz boliimlere bollinerek
toplam 67 bagimsiz bélim olacak sekilde insa edilmistir. S6z konusu degisiklik ile ilgili 2. Asamaya
gecilerek mimari proje cizilmis ve Tapu Mudurligiinde tescil edilmistir. Binanin bodrum katinda 50, 52
ve 54 nolu is yerleri eklenti alanlari, siginak ve teknik alan, zemin katta rezidans

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

Degerleme konu 53 bagimsiz bolim nolu is yeri binanin zemin katinda projesindeki bina girisine gore
arka cephede soldan 2. Sirada konumludur. Tasinmaz is yeri ve wc hacimleri seklinde briit 53 m2 alanlidir.
Tasinmazin zeminleri seramik kaph duvarlar saten boyali ve yer yer dekoratif kompozit kaplamalar
bulunmaktadir. Tavani dekoratif asma tavan ve vitrini fotoselli otomatik kayar kapil ve acil durum yangin
cikis kapihdir. Mahallinde rezidans girisi resepsiyon olarak kullanilmaktadir. Mahallinde yapilan
incelemelerde tagsinmazin wc bélim yapilmadigl, rezidans kat holi ara béime duvari yaklasik 2 m. giiney
yondeki kertik hizasindan fotoselli otomatik kayar kapi yapilarak rezidans kat sahanligina gecis yapildigl
gorilmustir.

IMAR DURUMU: Tepebasi Belediyesi imar servisinden alinan sifahi bilgiye gére, tasinmaz parsel konut
alani lejantinda yer almakta olup, bitisik nizam 4 kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.
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MiMARi PROJE VE RUHSAT:

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

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

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

*18.12.2015 tarih 1454 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat sayisi:1
yol seviyesi lizeri kat sayisi: 4 toplam 5 katl, 55 bagimsiz boliimli ve ortak alanlar dahil 6946 m2 insaat
alanhdir. Ruhsat bagimsiz boliim sayisinda degisiklik olacak sekilde projede tadilat yapilmasi nedeniyle
diizenlenmistir. S6z konusu belgeler eski ada parsel bilgisi olan 2123 ada 13 parsel olarak diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Tepebasi Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu
tasinmazin bulundugu binaya ait diizenlenmis 23.02.2016 tarih 0150 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Belgeye gore yol seviyesi alti kat sayisi:1 yol seviyesi lizeri kat sayisi: 4 toplam 5 katli, 55
bagimsiz bélimli ve ortak alanlar dahil 6946 m2 insaat alanlidir. S6z konusu belge eski ada parsel bilgisi
olan 2123 ada 13 parsel olarak diizenlenmistir.

Ayrica Tepebasi Belediyesi Emlak Servisinde yapilan incelemelerde 46, 49, 58, 63, 64 ve 65 bagimsiz
bolimler icin diizenlenmis 15.06.2019 tarih 46 nolu bagimsiz bolim icin MMKUPJJF belge nolu, 49 nolu
bagimsiz bélim icin BRUKYML4 belge nolu, 58 nolu bagimsiz bolim icin TEMNMMCR belge nolu, 63 nolu
bagimsiz boélim icin UPASDTEE belge nolu, 64 nolu bagimsiz boliim icin G1IH4S5H9 belge nolu ve 65 nolu

Sayfa 17



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

bagimsiz béliim icin 3USLH7M3 belge nolu Yapi Kayit Belgeleri bulunmaktadir. S6z konusu belgeler 46
ve 49 bagimsiz bolim nolu dubleks meskenlerin gati kati eklenti alanlarinin bagimsiz bélimlere ayrilmasi
icin dlizenlenmistir. 46 nolu bagimsiz bolim 46, 61, 62, 63, 64, 65, 66 ve 67 nolu bagimsiz bolimlere, 49
nolu bagimsiz bolim 49, 56, 57, 58, 59 ve 60 nolu bagimsiz bolimlere ayrilmistir. S6z konusu degisiklikler
icin 2. Asamaya gecilerek mimari proje cizilmis ve Tapu Mudurliiglinde tescil edilmistir.

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

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

Degerleme konu 53 bagimsiz bolim nolu is yeri yapi kayit belgeleri ile yapilan degisiklikten
etkilenmemistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

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

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

1-) Milkin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-)Mlk, tizerindeki alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk ydnetimi varsayilmistir.

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

5-) Tim muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayiimistir.
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6-) Milkii 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, 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 igin elde edildigi veya edilebilecegi veya
yenilenebilecegi varsayllmistir.

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

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:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

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

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

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢ciim verilmediginde, degerleme uzmani miulkiin arsa alani ve fiziksel
boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olgim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin 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 usulstizlGgin, tahrifatin bulunmadigi,
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- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Anadolu Universitesine yakin konumda yer almasi

e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

e Parselin kdse konumlu olmasi

e Yaplilarin liks olmasi

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

e Universite 6grencilerinin yogun tercih ettigi bélgede konumlu olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler
e Mimari projesine aykiri imalatlari olmasi

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

Tasinmazin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Bu yéntemin uygulanmasina
yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bodlgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar
arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki agiklanan hususlar dikkate
alinmistir.

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

4-8-1 Emsal Satislarin Karsilastiriimasi Yonteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulki uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayali

diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi bir
proseddr dizisidir.

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;
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1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa kosullarina
gore makul seviyededir.

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

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

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

EMSALLER

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Universite Caddesi (izerinde konumlu zemin kat
200 m2, asma kat 150 m2 toplam 350 m2 beyan edilen zemin kat 190 m2 asma kat 140 m2 toplam 330
m2 alanh oldugu disliniilen is yeri 49.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir. Asma kat zemin kat
indirgeme orani 0,5 olarak alindiginda mukayese edilebilir zemin kat indirgenmis alan toplami 260 m2
olarak baz alinmistir. Emsal tasinmazin alansal biyiikligine karsin cadde cepheli olmasi nedeniyle
diizeltme 6ngorilmistiir. Mt Group Emlak 0 (505) 012 81 84

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Seylap Caddesi tizerinde konumlu zemin kat 105
m2, asma kat 80 m2 bodrum kat 170 m2 toplam 355 m2 beyan edilen zemin kat 95 m2 asma kat 70 m2
bodrum kat 160 m2 toplam 325 m2 alanli oldugu distintlen is yeri 32.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak
satiliktir. Asma kat zemin kat indirgeme orani 0,5 bodrum kat indirgeme orani 0,2 olarak alindiginda
mukayese edilebilir zemin kat indirgenmis alan toplami 162 m2 olarak baz alinmistir. Emsal tasinmazin
alansal bayuakliagiine karsin cadde cepheli olmasi nedeniyle diizeltme 6ngorilmistiir. Bess Emlak 0 (543)
3231555

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede zemin kat 40 m2, asma kat 40 m2 toplam 80 m2
beyan edilen zemin kat 35 m2 asma kat 35 m2 toplam 70 m2 alanli oldugu diistinilen is yeri 7.100.000
TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir. Asma kat zemin kat indirgeme orani 0,5 olarak alindiginda mukayese
edilebilir zemin kat indirgenmis alan toplami 52,5 m2 olarak baz alinmistir. Emsal tasinmazin konum
dezavantaji nedeniyle, diizeltme 6ngorilmustir. Serhat Kartal Emlak 0 (532) 332 31 26

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede zemin kat 65 m2 beyan edilen, 55 m2 alanl oldugu
distndlen is yeri 7.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal tasinmazin konum dezavantaji
olmasi nedeniyle diizeltme 6ngorilmistir. Sahibinden 0 (538) 948 24 26

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede zemin kat 40 m2 beyan edilen, 35 m2 alanh oldugu
dislnlen is yeri 4.880.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Emsal tasinmazin konum dezavantaiji
olmasi nedeniyle dizeltme 6ngorilmistiir. Metropol Emlak 0 (546) 221 15 40

Direk Degerlerin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:
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1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa
kosullarina gére makul seviyededir.

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

3-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler igin gliniimiiz piyasa kosullarinda ortalama isyeri m2
fiyatlarinin 130.500-136.714 TL/m2 araliginda degistigi tespit edilmistir.

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

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (iSYERi)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Tasinmaz
Satig/Satiga Arz Fiyati 0 49.000.000 32.000.000 7.100.000 7.250.000 4.880.000
Alani (m2) 53,00 260 162 52,5 55 35
m2 Birim Degeri 188.462 197.531 135.238 131.818 139.429
Satisa Arz Tarihi Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakli Enflasyon 0% 0% 0% 0% 0%
Farki igin)
Alan Karsilagtirmasi (Konut m2
. stast ' Y Buyuk Orta Bliyuk Benzer Benzer Benzer
Verisi)
Alanaiiliskin Diizeltme -15% -10% 0% 0% 0%
Lokasyon Karsilastirmasi Benzer Benzer Orta Koétu Orta Koétu Orta Kotu
Lokasyona iliskin Diizeltme 0% 0% 10% 10% 10%
Kat Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Kata iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Ticari Hareketlilik iyi iyi Benzer Benzer Benzer
Ticari Hareketlilik Diizeltme
. -10% -10% 0% 0% 0%
Diizeltme
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Karsilastirmasi
Sahip Oldugu S | Donatil
a.\- ip u_gu osyal Donatilar 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
inga Tarihi Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
insa Tarihine iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlama P iliski
::l-zar ama Fayina flisin -5% -15% -15% -10% -10%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -30% -35% -5% 0% 0%
Birim Deger (TL) 132.008 131.923 128.395 128.476 131.818 139.429
Diizeltilmig Birim Deger (TL) 132.075
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4-8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

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

4-8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( INA-indirgenmis Nakit Akim Yontemi)

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli donem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli donemin
sonundaki gayrimenkulliin 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 donemin sonunda gayrimenkuliin degerinin belirler,
anuiteleri ve donem sonu gayrimenkul degerini bugiine indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
buglinki degerini bularak gayrimenkulliin degerini tayin etmis olur.

Yontem, belirli bir donemi, bu donemdeki birgok finansal degiseni ve dénem sonunda 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 kullaniimamustir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir mulkiin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkl en yiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

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

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

Degerleme konusu tasinmazin kat midlkiyetli ve bagimsiz bolim olmasi sebebi ile bu yontem
kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

YlrirlUkteki mevzuata gore parsel lizerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazin Gayrimenkuliin GYO
portfoylne alinmasina engel teskil etmektedir.
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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 mimkiin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

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

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin; c¢evredeki mevcut yapilasmalarda goz o6niinde

bulunduruldugunda tasinmazin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.

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

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

Degerlemede miusterek ya da bolinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazin degerlemesi tam miulkiyet

baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

Uzlastirma: Degerleme galismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gegirilmesi, 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 Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkuli en iyi temsil edecek nihai
deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri basliginda
(Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler giivenilirligi yiiksek
ve itimat edilir oldugu igin tek yontem kullaniimistir.
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5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri
Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe bagli olarak yer verilmeyen herhangi bir

bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Eksik belge bulunmamaktadir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksizdir.

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

Tasinmaz tapu kaydinda icrai haciz serhi de bulundugundan gayrimenkuliin GYF/GYO portfoyline
alinmasina engel teskil etmektedir.

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 usull
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.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu 53 bagimsiz bélim no.lu is yeri degeri,
53 m2 x 132.075 TL/m2 = 7.000.000 TL olarak belirlenmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Degeri:

KDV Harig¢ Deger : 7.000.000 TL (YediMilyonTdrkLirasi)
KDV Degeri : 1.400.000 TL (BirMilyonDortyiizBinTirkLirasi)
KDV Dabhil Deger : 8.400.000 TL (SekizMilyonDértylizBinTurkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 42.9395TL; KDV Orani %20 olarak degerlendirilmis olup, gecerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikimleri
dikkate alinmamuistir.
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6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce gergeklestirilen 3 adet degerleme raporu bulunmaktadir.

DEGERLEME UZMANI
Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi Baris Can KUCUK
Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi 407368
Daha 6nce ayni tagsinmaz igin gergeklestirilen son li¢ degerleme hizmeti hakkinda bilgi
Dizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No
1. Rapor 07/09/2021 0i-2021.631
2. Rapor 09/08/2022 0i-2022.616
3. Rapor 27/09/2023 0i-2023.476

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan

Degerlemeyi Kontrol Eden

Sirket Kase ve imza

Baris Can KUCUK
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407368

//’ V2,
e A
A A

v

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400131

> ‘.
> ,

EKOL
GAYRFEEN K UL
_GRGEplme Ve
DANIEWANLIK 0.5
27
."‘{\

EKLER

e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

e Tapu Belgeleri

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi

e Lisans Belgeleri

Sayfa 26




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

Sayfa 27



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

‘«HE?, sy
- [
_ '

T ———

\“

Sayfa 28



Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 0i-2025.347

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

Sayfa 29



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

Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 0i-2025.347

YONTEM YAP| DENETIM

b Rt Wiy Karaned
5&’;:;1‘% aagre'(f.usiem 3

San: 0

Wtk fe. s!_/uns.a& ’:531 ' b

Tab & 222 22528 00 (Db} i !

Y i Dcirrsghios <k 383013347
@ SE

{14AR MUDURU

2123 /13 TEreot
i VAP JENETIN  VONTEN YAPI CENETE UYGUNDYR :
DIGER PROJE HoTL2ENETIM = L U PROVEDEK! -
HIZMETLER] [ (- AZAN MOHENDISLYC | BLTONDOR 3048 SAYIL. KR VE SANAT 2 6mmt LRl shens!
1 5 TESISAT - ALP-ADEM MOAENDISLIK GEREGINCE PROJE MUBLLIF! MIMARIN HARERI VE ONAY]
MUELLIFLER]  [Egemik T ZL-CON MOF ENDISLIK OLMADAN PROJE VE PROJECEK] TAS ViC: SISTEMEE |
— HARITA | &5 <ARIYA DECIZIKUK YAPILAMSZ, ‘
EELEDIYE ONAYLARI —
; 1
= 12
Tepehan Bflediyesi i
Fefrs ],l"; ;::J' S.E e ]
L 1Y . 2 )
a i KAT [RTIFAKI
AN m“”‘-?hg, i i

2N

MiMARLAR ODASI :
ESKISEHIR SUBESI {

\.Ml

\.»'

o
a-. !,.7,‘5“ &

—/: oOF. 24 (J-
Pooszgz

A

M
|
I
/

2] PLAN PROJE RESIM VE HESAPLAR| YAPANLARIN 5] PLAN,PRCJE.RESIM VE HESAPLARI YAPTIRANLARI'(
1] VERS! DARESI - | TASBASIV.D. 11 VERGIDAJREST wuuss:.aa»eaa IRES| ]
21 SICILND. 359 095 3502 TR TSI T, 125 035 2731
3| SOYADI (ONVART AYTEMIZ 13; SCYADI (TNVANI :
: : ! AYTEMIZ MIMARLEK MOH, INGAAT
< | ADL ] YOKSEL 14 ADi TURIZ‘:ISAN.TIC.L'!D.$71 A
£ BABAADI MUHAMMET A | 13 WAHALLE VE SEMT CUMHURIYE MAHALLES] "
€[ DOGUM TARIH! 210W1959 7 . o [ 16] CADDE VE SORAK CENGIZ TOPEL CADDES| i
TIocdom | L Es | g [T OETRD, = - ST ~
Yerd WE | MERREZ E el G, B TR o
T MESLES! AR TSt & & ot
5 WALES K F CGs[TEL ESKIZIHIR
B8AGU CLOUGY CTA C &7 |1 [ HcE MERKEZ ;
Omii 010- C| YAFILAN ISIN p
PLAR, REEM—‘ S - -
ADL SOYADL:- YOKSE I i ,2. - sl e )
BazAS: : 2 O0APROERAYIT NG, — — ] o %
23 ADANO. [ 2923 [PARSELNO. ] 13 g
: ]
- YAPININ 4| AYTEMIZ MIMARLIK MOHENDISLIK INGAAT ve TURIZM SANAY! TICARST LIMIED SIRKET) i
I o AYTEMIZ $MARLIK MOHENDISLIK WTWTUQIZI"AhA‘ﬁ 1lcaa=rum1psta«"l i
, Rt-zbms—lsmal - 1
ARSANIN | MareLLEST | soraZ) PAFTA ADA | PARSEL | ALAN. T | MAR = ‘j
gy - TR = — = - Ry X - s
: EsxmLaa reieg el Rl B L - Vol i
3 \‘ BA i
ODALARARAS! | MMARI | STATIK | MALIVET | KAT AAT [N TASIVICI | EX ECYUK | EN FazLh, g
ORYAX - HIZMET | MZMET | GRUBL | ADEDI | m2 ; sg“g\al SISVEM - | AGIKUK | YORSEKLIK Y:‘%ﬁ?
ESASLARA SINFI SINIF) ‘ ki, 1™
"GORE S 4
_ BHZAT+3+3! 625,00 m? ' i =

Sayfa 30



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2025.347

Ve e TAS W AR ELIMANC AR A4S,
, VR TRARE T oW shuan
SRR AR VAP SLENANLATE SAA

™I
B AT i g

ThioM: WIS PLASTIC R BLENA AR A
S8 NCALET AN G GNET

RO VAT 3007 AT YA EAA AR Sihny] )
A TTANTT AN T

T4 va.m.zmn,ulvvmahu'uu ]

NETSAGT 00w PRee
sy c LT Vesan o TP IS FLaSTie AR SRR A Y

)
1 ¥AT y Taitas e, KWMM

T 1 T4 less (LN YOO NATIOSL ke VAN LSV T Tad
T TITARET 400 ik
— LKA ] TEIGE ursan NER  RARIONL PLAKTIS YARS SN St A :
VB TENET VDR I D
L KAT 1 nie ik YO O PUSTIO OGN LTMAALUE A TAM
Vo TRAAET A et }
1 kAT " Ihreses MAKLY VEC AT AASTR YRR N AR GANAY, 1
2 TICANET ALOKM 300 |
Ly i LRR N rzemy YA PATRON AR WA R EVARLAR L A
| VA TERET AUCMY SnRaT
R ) e e ek VO BATIRCOC Fasti YA sl e sl TAl 5
l VETIANET A ole ke Gisea 1Y -
L AT e 1 s VETa VOA  PATISOONL PLASTIC Yar) sLbuimsomi UMY Taw ]
W ITAET ACAN FAETE 1
1 KA " e Viikin WOu AT FASTIC VAR IUBAL A S| T 5
TOARET A vt et
. T WA " 140 e LIiu O nr!ccu um nmm-mm ETE I ] Y
| 0N ST :
3 AT 1 YA uze T e e -cc.umx muumm- s H]
VET.CARAY A (st
Ty " 2 veoes st PR ATICOU) AR IS TAN LEAVALNY SN TAS
P W IS ANCT PR
oA = i Ay I EATPUGU FASTE AP GLRMAN AT IMNAA T
V2 TASAAIT AT W SRV T
2 W 15364 P YR PATIOOL) AT AN LLLUANLATI AR TaN !
| VA AT AACH ¥ TR |
ER Bl LI \Slian YOO WATIROGL ILASTIA fAR ELELIAKI AR S0y T
l VETEAMT ANSHL FOASTE
3 AT = ELTE ey YEL PATDOLU MASTI YRS SLOUANL AR ST T
| ol Vi TGARET 1 OMK ST |
Ay o rTien riseAv VOA  AATSCRA MAXK AN LM AN SR T
) | = . VETCAIET ANSwl Searil
30T “ i rrmey TOR AATPCL LRSI A MALAMAC S Al
. VE TOARS | AT AT
TG @ i Lt L) YN ACISTL S ATY VAT TUIVEALATI S TN
kAT % N YO v Ja3
| YA = s [SE 1~ Toel
|
[ 2 mar » o dand (S Yor | EAYPOO.LE A.uxm(.nmm 1
| 3 TICRAET NG QANET) I ‘
| - L R Az Vi AT AT PN .St AW | Tl fof »
VI TICIMET AMCAM SRKET >,
= 1O/ 3554 S TCR PANGEL TLASTLY YAIVELCMANLAN CAAY TN
VE PARET aacwm SRS ‘
" L NEaw A ATRMOU MAST R YAMELSAN LA BN TR
VE TCAATT ANSHMN SRaAT I
B, o i YO ATVISLO PLASTIE YAR CLEUANLAA S T 1"
“VE BCARET ANOMY SIET
B b Maty TOX WAL POADTIC AN ELERAN AN GAYAY TR x
Vi BGARLT ety SN o"'
® PETERE (B VO HATR IR ST Y MMM M AR TN )
VI BCARST 2A DMy § o) .'/
= TH tide- [l WO MATRSSLU 7 LASTIC YAR SLEV T LAN SARAT
VETICAAET MCowta SR 0
= THR rgsxry VOR  METEDOL SATTE AR DUALN S5
WA TICANET AMCHM S MG
» T BT TOC WATIRCGUL AN A B EAMLAR SANG
Vo (IARET Mg SRR
= Thiga NETEEN VO MATIEOO.L ~ ANEL P A TRAMLAR ESA Y
V2 TICAAET AN M 3 APy
W A R am YOW  MATIAGSL P TR VAT ELEAANAR] SAAAT)
VE TICARET ANGH Y ST
o el NERiiw VORMTADEL FACTY rA ELEANLAN SAAAYY  TAn
VE TEEAET MMMV SRAITH
41 i NPty o PRIPOGL FLARTIE CeFBLIVAMIAM B30 TR
VB TICARET ANl §FCT
42 o ey YORE  SATRDG L FUSTA YA BLEGANASI SANAY 1A
Ve 1 AT T TS
a ELEL urten TR MATFDEL AR VAN LLEMANLAR il
TICARET ANZAY §RcRTh
44 Sims NEEN you PATIODLL PLAST & (A ELEVASAK: L
VE ECARET OMY T W)
a W) A PR YON  MATIAOGLL FLAKTE YR EEVAMLAD IANRYE  TAM
VE BCARST Andndu §RAEN
“ SIB/Ta SURERNMERATL  PT WATPSTAL MADTIKYAR FIEVAMART SN KAt
YE BCERST AV §eReTl
a . rete MazhEy e .mm FLASTIE VAS SLRVANND 2R T
VE DOAGS M ke T)
a sareese [T TOA ATOGLL FLADTICYAT ELEVANOVU AT W
VB UCAR ST AR et |
- WEIGTA SN MNAIA  TIA WTTTSIU TLSTIOYAR AR Y] T /
¥Z IICAZIT A0 924871 J

» 2 /e UTFDLDISYERS X ANTERL MM RN VDN W MSAAT VT Tal 0 3
Th Lk estar] 1 aREd Lo YD S e

n IR WvRa YOE ATINI VALK ML DU MEMTVE  Tal
Tl SANAT | SANZT LIMTED STRKET

WAL DERTLUMTIL  YOM  ATIRACE MEMALN VOSEXSEIKINEMTVE TAl

Yo mbrodir T A

YOS AVTAMT NRGnUA MIMDDMSIR NEAATVE TN
TFIZL SAMATY TICAREY L% TED GG, i
o AYTIVIZ VR LUK VD0 S UK MEAATVE Tk |
el s 5 7 Lt TED SMET1

Sayfa 31



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2025.347
|
._—b === T : RS (TR
£ = = \ 03 AT i %
1 :
l%' S
n; M
8 g !
& | =

=
KARRAL T 3T EAR 16,60

2
]

Ty ay 5

— —— -
| | & — r G T - I (3 . '5
e -
e geeiE U T T . - FRURASTON AN SNCTT 108

Sayfa 32



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

Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 01-2025.347

|¥1—.. — _M Py ey
% .. P { W N
ge RT3 _ﬁ"" L "W“.‘t’.‘}?.‘:.:‘,‘;—;?;‘_ i ’ g “
3 i g B 5 Pl
- - 1..-\-—*,3.,@‘"-.-# ?{ e
iy ]S ’PL- =
o a2 e e
4 S SRl SRR . l
1.0 P b = 4 L
i i . e | j A i
= GGy (b, R )y - R
p—— e — | g
| i | ' i1
FITD e M v 1 PA " i T —t ‘ e
<= +ssHoLtigYRR |1 — — - —— - — - - - =X s
5 W DS T~ il G | 1 O o XEp % B RO &
| WET ALANIS1.00 M2 B [ | {
+ o AROT AL ANIE3.00 M2 ; ! [ A IEE
IR e T R T : | [ R R
. A 8 5 g
4_l .' |

W e oy - REREuL
I AN il XL
- )
= re s o] e .. )
L G Bl
. 1 i bl
—— < 0 § - — | +
: - ey
i | i e
' | | 1)

Sayfa 33



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

Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 01-2025.347

cherwbe  wdwrre>

Sayfa 34



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Rapor No: 01-2025.347

133

13313
fl

|

" ———

TW’
;l

Sayfa 35



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

PR RIS PR AR
4

S or G a
s = I W
) T.C. CEVRE VE ' : g:-‘ Q?' T.C. CEVRE VE et 4G

SEMIRCILIK BAKANLIG! SEMIRCILIK BAKANLIGH 5
U‘

il
YAPI KAYIT BELGESI i,ﬁggiz}»g YAPI KAYIT BELGESi :,"3
)

0

Sa!
>J

%

:3$ Bebye Mo S MRS g::; l‘ h Belgr Xp KLY ;‘i?';
pos g !

e ae

R S

J;:' ; y W :'f"? ” W
i T — © Bapemc oot o v ,'sz [r Belgrasz Koprasee © Darmz 0oke g verirer .ﬂ\j
4“{;'. Yopsun Adimi e VEMB AR, CataSAR AL .':)’? ((c s Yopim Advst L N AN, Casa ok N Y
Vay SOHAK, Oy Mot W01, S T121. Pt 13 l!"ﬂ.' Yav SO O o, A £, P9 e 0"
’2“.' w_m m: ')!’;’ ‘}f‘." w--»- - 7::..' . i’
Zf‘?ﬂ‘ Bapumss Bibken Numarau - %ﬁ ?ﬁ‘g Bagnwuz Belém Nomaras = & &ﬁg
g" Isbu belge. 3104 sarvels e Kot 'mm Geegicy 16. maddest .{._J, WP b belge. 3194 scryilt bnar Kavumu'mm Gegtel 16, maddest :9.
N\ dogrultusumda; bayvuru yapanin bevanina wgim olarok pf-z R . dogmitusimda; bayyirv yopanin be wygm olarak g.;.!

s
£
=

ditzendermmigtir. ditzenlerymigtir.

’

¢

‘-
B g

‘.
b oY

Y
¥
<

v
.
Th
-~

L I S

£

L 3 e

-%_ "ﬁ* “
N

.
e

Lo
A Y o
SR S

-’{; MG -
"6,

4T ‘s - <
O &Iy

T e N T SO N e et Sl o "9
P% benliat bawed adVetily g-;; o) Snleat ksaoo! e f"-
L

>,
P(’
s .
R
.
S

.
.

:
A

o
._7525;
‘1"
&

b S
""1
)

b

i

e

I
bk

) '.l..
= . - . 'w - - - 2 .1 2 o - -x. - '-' .)0 '.'*‘ 28 . .:‘*
. A. N - B 3

-
3 63;"\:%’3';}3
i REPRETS ATA P& 0% B2 5

5%

e e
S 2

7
g

2

3

_ S\::‘ : b SM:.C‘. K BAKANLIGH
YAPI KAYIT BELGESi . YAPI KAYIT BELGESI

s atind © TENNVACR A b ! UPAZDTEE &’U -

Bgrers Nusarsn | ASSTS Bopraw Numarss A6 ,r‘x

Dissesw Tacds  © 1506 20% Ditusaborns Tards  © 15002018 .«.
-~

i ) .
RS
%
!'-u
an
=
2
s
S W Tk Fr O
’s‘é'.%:}': %"fx.
i
Fd
* R

¥
22

et
Y o

P
i)

A5
§58

(A 254

i{(i m:‘:;- ' mm 6 Ve .".‘__' '_{)} m:.:;.. I mmw gk &fﬁg
A I T —. T emia T 5
3 ﬂ& BOKAK, Ovp e 431, 8k 212, Facvet 13 i('g & ,1\5 SORAN, Oy R B}, A 212, Pavoet 11 fe
BB s A2 BEE S 4 i
Zﬂ.{g Bague-at Bidian Nesmaran s New g‘uﬂg ?l:{ p e T T s.i:;‘g
g? Isbu belge, 3194 sayils b Kamun 'mm Gegict 16, maddest ‘-; 5 E‘%’}' Isbu beige, 3194 sawili lmar Kanwmi 'nun Gegict 16. moddest ‘3?;,
» 5_\5 dogrultusunda; bayvwri yapanin bevamna wvgun olarak lt"- s Ya dogrultusnnda; bapvurn yapaun bevenina wngim olarok 2(;- :
aide  dizenienmigtiy. e 4 dizenlenmigtiy. .;.y‘.
it et e
& s a0

e
O

B . il 4
O EErEEae Y STSraawanmce 4
'Q.ﬁg :.-';.nn';—:““' * 3!:..‘ a:ﬂ.% Barhadt Whnimwwmw ;:‘!:J.}?
5 o e - R
' F :

&5
g
£,
Sz

£

e

r »

BV

’(frﬁg;,
LRy
¥

{

.

T2 L5 S ST o GO ST £ S STk S TP S SO S R AR ST ) F SO ST D G TS o S R G SO WS e o
0 ek Ty Sk 2 S s YA Bty P ey SRR G SR 0 Sk 5 S s Sk St Sk xR

it

Sayfa 36



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.347

oas o J-“ Pt f;“ i »"

(f '¥' ‘\i:,( '%3 \ % v, -‘% {;}:’% ﬁ..iuf (T \:34 &f( l%‘o* . v, %4 2&
5 ; b R ’
M N -
BT T.C. CEVRE VE WIUARIRE AR C. N
’;l.r seMIRCiLIK BAXANLIGH &ba_ “PJ,? sm;éj:“.““:‘mm - ‘:;::3
e .~ '»E. -
i{; YAPI KAYIT BELGESi ;7 {2 YAPI KAYIT BELGESi o
= 24

N g ¢ owasss AN g o gu'-
" D | .:,'2 ,l_';” o | SR .}.’é
0 et N w*
< 2 o
9, “ . - -
.ﬂ_:. :::5:;- g i s ".’:é i{»“_ mw -~ e i}:é
oL g = b5 s .a.. ’ ' R z W‘ﬁ. >
KL,‘!X ko ‘oK Do g a1, At 120 P 14 8’5"'.? i{:\, Vagmus Adern t &Dﬂt'-’ ool :('?’?
‘3“‘ M-M-‘-.M.. ?\-:’: ,{3‘. ’}@j Area Alen t o mester (R
' ra} Bape: Bition NSumarau = 8 &;‘S &Jg "n..:m;:m- Nk nalwe S\ :_
O libubelge, 3194 savih bnar Kavasna'vm Gogict 16. maddest Q%?' a’f’ Iybu belge, 3194 savils I Kamon mam Gegtel 16, moddest ‘}ﬁ}
tﬂy, dogruttusunda. bapaaw yapamn bevaning wvgnn olarak gt S, dogruitinmda; bapurs vapani bevaning uvgin olarak i(ﬁ" ;
des  dizenienmyon, Pei gl dizenlenmistir. -
5 5 pt
e v i

éf’.’? —_— % et i P
A R e e s {”‘ e e g &
;;% mum.m“n" yandslo harekod gg’.’. , ". Pacbpte wwmmmm-b-mw &,.,

o ’\ ~ QX‘ H‘n s ¥ " o ";' T3 ek /‘ 0

g“’;\.{? of‘% = .l &S w%:.-* * ff"? x%t‘}%’.; :¥ AL .x i.-r a’fJ

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tarih: 2512.2025-08:35

fweblopu

swan Mirepws

Kaydi Olugturan: GOKHAN CEBI ( EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. )

Makbuz No Dekont No '-‘ “Bagvuru No
1826251171056 20251225915 F00429 117105
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti | 2299610

Taginmaz Kimlik No: 116388475 1011.57

Whige: ESKISEHIR/ TEPEBASI ISYERI

 Kurum Adt: Tepabay

Mahalle/Kay Ady; YENIBAGLAR

Mevkii: Sansu

Cilt/Sayfs No: 13123 S ENRTE
90/6954

Koyt Dururn: Akiif
Beg Katl Betonarme Apartman Ve
Arsas

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/l 3 - Acklama Mali/Lelear | Tess Kurum Tarh | Terkin
! - : Yevmiye Sebebi:
1 ) Tarlh-
A fw B Yewmipe
Beyan Yonetim Plam Degigikhgi - 19.06.2020( Sablon: Yonetim Planinim Tepebag
1/3
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Belirtilmesi) 25062020 08:30
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10:04-2020 08:52 -
14675
Beyan KI den KM ne Cevrilmigtir { Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmisgtir,) Tepebasg:
120420161576
13061
Beyan K| den KM ne Gevrilmigtir { Sablon: Bu Taginmazmal KM yeo Geyrikmigtir ) Tepebagt
12042016 1516
13061
Beyan Yonetim Plan : 02/04/2014{ Sablon: Yonetim Planinn Belirtiimesi) Tepebag:
1504201413137
11236
MULKIYET BILGILER]
(Misse) Sistem Malik EiBiigi | Msse Pay/ | Metekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No : No Payds Metrekare | Sebebi-Tarih | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
603472766 (SN:B095540) EUROPEN ENDUSTRI m 34028Y.
INSAAT SANAYE VE TICARET ANONIM Kadastro
SIRKETIV Kanununun Ek
1. Maddes|
Geregi Yiz
Olglm ve Cins
Degigikligi
Igtermlerd
31082021
38175
2/3
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Sr8/1 Agiklama Kigtle Malik Malik/Lemtar Tesis Kurum Tarih | Teskin
(Hisse) Ad Yeviniye Sebebi-
Soyad Yanh-
Yeviniye
Serh lcrai Haciz :  Eskigehir kora Dairesi nin EUROPEN Tepabag
11/11/2025 1arih 2025/105589 sayil Haciz | ENDUSTRI 11112025 13:28
Yazs: sayh yazdan lle 7720529 TL INSAAT 66567
bedel lle Alacakl . Halll Engir lehine haciz | SANAY] VE
Igtanmigtir. TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak,
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wi7ZiV5f-dt kodunu Online lglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
3/3
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@ T.C ICISLER) BAKANLIG
NOfus ve Vatandaghk Igled Genel MOoGniQ0

bwh‘%
Bagims:z Bollm Bligilen
Posta Numarataj Site Apartman/Blok  Dis I Xullamm Tapu
Kimilk No  Ada Parsel Pafta Kod Tipl A Adi Kapt  Kimlik No  Kapi Amaci Tip Durum  No
470996232 2123 13 1M - BinaTan - s 44c 1787871239 - Ofis ve Ozel iskan -
3 Girlg isyen

A Bagimsiz Bolom Kimlik No ; 1757871239
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X 22 Siue Plmndadir Sz
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o, Satrg Bedel Nitehd: Asa Py | o | e (S SN
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m" 000 ByERt DUt e ) >
- ¢ dsm KM ne Gy Ve Crmt Deglitig &
YON PLANL Yanetin Plans 0503/3016 e

ofF ¥

Edinme S
5 g e &9,
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“ Wmmm SIRKET]
“ Yevmiye| Cit | Sahite | Swa

Geidisi No. No No No. Tarihi Gittisi
Cilt No.
202000

Sahife No

‘@

Cua Mo

v

.

5?33555@

Tanh . 4N P Tarih
'

‘“, AP AT U AYE C AVE T AR AR Y, AR T AT T AT LAY KYR T YR F
IS T IE IS IS I IS S 7 CHES $ 233 .3;
I DM O B byl N Biess B A aasly e jl:l___j S0k Ne 1“ _J
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
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Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 0i-2025.347

Bans Can KUCUK

Tel: 02122112444
Mail: bariscank@ekolgd.com.tr
Adres:Odunpazan / Eskigehir

TC Kimiik No: 26882634010

Meslegi / Unvani
h§aat Muhendisi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim

Usak Universitesi - Mithendisiik Fakiitesi 2014 - 2017
Ingaat Mihendisligi Bolama

Eskigehir Osmangazi Universitesi - Fen Edebiyat Fakiltesi

Bilgisayar Bilgisi
Microsoft Office 2007-2019, Autocad, Idecad Statik

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi (Lisans No:407368, Tarih:29.09.2017)

TDUB Mesleki Tecriibe Belgesi (Belge No:2023-01.11593, Tarh: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 : Tamamiand:

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
TDUB-Turkiye Degerleme Uzmanlan Birigi

ingaat Mihendisleri Odasi
@

Fizik Boluma 2002 - 2006

Eskigehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisi

Fizik Ogretmenligi Yiksek Lisans Programi 2006 - 2007

Deneyim

Caligtig Kurum Unvani Baglangig¢ ve Bitig Tarihi

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

Barnig Can Kiguk - e
Sahis Sirketi-Cozim Ortakiigi-Usal Sozlegmeli Degerleme Uzmani  02.10.2017/31.12.2018
Prizma Mihendislik Degerieme Uzman Yardimcist  01.12.2016 /01.11.2017

SPL Tecribe Egitimi Katiim Sertifikasi (Belge No:TKD-2017-1019, Tarih:10.01.2018)
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R I

5eqmye Piyasasi

Tarih : 29.09.2017 No : 407368

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Baris Can KUCUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A S 4a

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

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.04.2023 Belge No: 2023-01.11593

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

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

\
N

Hakan UFUK Cansel Sirin YAZICI
Genel Sekreter Baskan
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Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU

Tel: 0212 211 24 44
Mail: cuneyto@ekolgd.com.tr

Adres: Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. No:32/1/5 Begiktas / Istanbul
TC Kimlik No: 30514843930

Meslegi / Unvani
Ingaat Mihendisi / Sorumlu Degerleme Uzmani

Egitim
Istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989

Yildiz Teknik Universitesi — Insaat Fakdiltesi

Insaat Miihendisligi 19881903

Deneyim

Ekol Gayr.Deg ve Dan.A S. Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerlendirme A.S. Istanbul Bélgesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
» SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansi (Tarih:30.07.2003, Lisans No:400131)
« TDUB Mesleki Tecriibe Belgesi (Tarih:28.11.2019, Belge N0:2019-01.2445)

Bilgisayar Bilgisi
Microsoft Office 2007-2010, Outlook, Power point

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce - Onta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evii
Milliyet :T.C
Dogum Tarihi : 09/08/1971
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : Bsinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

« TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlan Birligi)
« TMMOB Ingaat Mihendisligi Odasi

« DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)

@

Cahstig Kurum Unvani Baslangi¢ ve Bitig Tarihi

03.12.2004 / Devam ediyor

Sirket Ortag:
T.Vakiflar Bankasi T.A.O Istanbul ; ’
Bblge Midurligil Ingaat Emlak Mad, G2yrimenkul Eksperi LS gl
Vakif Gayrimenkul Ekspertiz Ve +o.ou mndar 27.05.1996 / 26.01.2005
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Rapor No: 0i-2025.347

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No ;400131

Tanh : 30.07 2003

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Myasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig"l uyannca

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigtir
/

7

ya
7T

Turgit TOKGOZ
GENEL SEKRETER

—
.
—D

Miisldm DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2445

Sayin Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU
(T.C. Kimiik No: 30514843930 - Lisans No: 400131)

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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