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Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi

23.12.2025 / 0i -2025.349

Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, Giltepe Mahallesi sinirlari dahilindeki 19743 ada 1
parselde K blok 11 bagimsiz bélim nolu TRAFO nitelikli tasinmaz degerlemesi

Glltepe Mahallesi, Gokler Sokak, Green Park Sitesi, K Blok, No:9/11 Odunpazari /
ESKISEHIR. (UAVT: 2786540415)

Degerleme Tarihi: 24.12.2025, Rapor Tarihi: 30.12.2025,
Rapor No: 0i-2025.349

3769,52 m?

K BLOK 11 BB: 38 m2

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

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

Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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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, miulki 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 sonuclari 6nceden 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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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 Msteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

2-3 Msteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BILGILER:

3-1 Gayrimenkulilin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYF/GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére 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 GYF/GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan 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 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
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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 Satiglarin 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 Ulagilan Sonuglar

4-13 Musterek Veya Bolliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

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

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYF/GYO Portféyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cliimlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkuliin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

EKLER
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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-2025.349 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
hazirlanmistir.

Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporu; genis kapsamda verilerin, diisiince tarzinin ve bir deger sonucuna
varmak icin kullanilan analizlerin ayrintil 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 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 bolimleri 6zet
vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin ilgili diizenlemeleri (111-48.1 sayil
Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 3/1/2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3) ve I11-62.1 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 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 24.12.2025, Rapor tarihi 30.12.2025'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’nin 1 nolu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri”dir.
“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikimllGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir
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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 5 glin sirmds olup, yirirlige giris tarihi 30.12.2025’dir. 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 BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 3.500.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe
Mabhallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, kat:2, no:34 Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, Aralik 2004 yilinda, sektériinde “Okul” olmak iddiasi ile “Ekol” adiyla istanbul'da, alti
degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
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,
Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degisikliklere
paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci
gidermek lzere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tiizel
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kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati ¢cercevesinde 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, gercekgi
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 olmadigi
icin Amerika ve ingiltere’den ithal edilen camlari Eskisehir’deki diikkdnin da satmaya basladi.

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

Ist yalitiminin 6nem kazanmaya basladigi désnemde, 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 buyik projelerde Hatipoglu Cam’in Urettigi degisik
niteliklerdeki 1sicamlar tercih edildi.

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

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

islerimizi toplumu ve cevreyi dikkate alarak yiriitmeyi hedefliyoruz. Europen, misteri memnuniyeti
odakli yapisini olusturmakta ve hem ulusal hem de uluslararasi pazarda iyi bir yer edinmek icin her gegen
gin kendini gelistirerek ve yenileyerek faaliyetlerini sirdirmektedir. Europen siirdiirilebilir kalkinma
icin calisirken insan odakli degerleri vermeyi amacglamaktadir.

Europen, firmaya karsilikh gliven saglamayi ve misteri ihtiyaclarini dogru analiz ederek beklentilerini
karsilayacak cok iyi bir hizmet sunmayi amaglamaktadir. Europen, piyasa kosullarini takip ederek hem
yurt ici hem de yurt disi pazarda iyi bir marka imaji olusturmayi ve takim giiciine olan inanciyla lider bir
marka olmayi hedeflemektedir.
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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.

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

Miisteri, miilkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Gultepe Mahallesi sinirlari dahilindeki 19743 ada 1 parselde K blok 11 bagimsiz bélim nolu TRAFO
nitelikli tasinmazin pazar degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir sre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Glltepe Mahallesi, Gokler Sokak, Green Park Sitesi, K Blok, No:9/11
Odunpazari / ESKISEHIR posta adresinde bulunan 11 bagimsiz bélim nolu Trafo nitelikli taginmazdir.
Tasinmaza ulasim icin bolgenin ana ulasim arteri olan Genclik Bulvari lzerinde glineybati yoniinde
ilerlenirken bu bulvari saga dik olarak kesen Giizideler Sokak ile irtibatli Gokler Sokak tizerinde sag kolda
konumludur. Tasinmazin bulundugu sitenin giineybatisinda 30 Agustos ilkdgretim Okulu ve KYK Ogrenci
Yurdu, giineyinde Universite Evleri Sitesi ve Kent Ormani, kuzeyinde Salih Zeki Anadolu Lisesi ve
Biiyiiksehir Belediyesi itfaiye Amirligi bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu site sehrin giineyinde Kent
Ormanina yakin konumludur. Bolgede yapilasma yiiksek seviyelerde olup yer yer bos parseller
bulunmaktadir. Bélge genelinde bitisik nizamda 3-4 kath konut amacli binalar, mistakil 1-2 katli evler ve
bos parseller bulunmaktadir. Bolge iskan mintikasi seklinde gelisim gdstermektedir. Konu tasinmazlarin
bulundugu site disinda bolge orta ve alti gelir kesim tarafindan tercih edilmektedir. Degerleme konu
tasinmazlarin bulundugu site olan Green Park sitesi, bitisik nizamda U seklinde konumlandiriimis olup ig
bahce alani ¢cocuk parki ve agik yiizme havuzu olarak diizenlenmistir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bolimiin tapu bilgileri asagidaki gibidir.

GAYRIMENKUL
o TASINMAZ
BiLGILERI
iL ESKISEHIR
iLCE ODUNPAZARI
MAHALLESI GULTEPE
MEVKi -
PAFTA -
ADA 19743 (E: 7984)
PARSEL 1 (E: 5)
YUzOLCUMU (m2) 3.769,52
ARSA PAYI 36/12370
BLOK K
KAT BODRUM
BAGIMSIZBOLUM NO | 11
BAGIMSIZ BOLUM
NITELIK TRAFO
ANA GAYRIMENKUL Alti Katli A-B Blok Bes Katl C-E-D Blok Dért Katli F-G-H-I-K Bloklardan
VASFI Olusan Betonarme Bina Ve Arsasi
SAHIBI EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
(1/1)
CILT-SAYFA NO 64 - 6383
TASINMAZ ID 113427930
UAVT 2786540415

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

Gayrimenkuliin Tapu Senedi 6rnegi tarafimiza iletilmis olup, tapu bilgileri glincel Takbis kayitlarindan
incelenmistir. Takbis belgesi ile tarafimiza sunulan tapu senedi 6rnegi arasinda 3402 S.Y. Kadastro
Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Koy/Mahalle/Mevki/Ada/Parsel Bilgilerinin Duzeltilmesi islemi
sunucunda ada, parsel, mahalle, parsel ylizolcimu bilgilerinde degisiklikleri olmustur. Takbis belgeleri
raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen
boélimlerinde sunulmustur.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidat ve milkiyet bilgileri, 25.12.2025 tarihinde ve 08:37 saatinde,
TKGM Webtapu Sistemi Gzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gbére degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;
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Beyanlar;
* Kat Miilkiyetine Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (04-03-2015 08:56 - 5600)

* Yonetim Plani : 07/11/2013( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (22-11-2013 09:31 - 29095)

* jcrai Haciz : Eskisehir icra Dairesi nin 11/11/2025 tarih 2025/105589 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
77205.29 TL bedel ile Alacakh : Halil Englir lehine haciz islenmistir. (11-11-2025 13:28 - 55382)

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

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

icrai haciz serhi nedeniyle yiirirliikteki mevzuata gére Gayrimenkuliin GYF/GYO portféyiine 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)

Odunpazari Belediyesi imar Arsiv Servisinde yapilan incelemelerde konu tasinmazin bulundugu K blok
binaya ait 27/09/2013 tarih 20131158 sayili yeni yapi ruhsati ve 06/02/2015 tarih 20150123 sayili yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayl agiklama raporun ileriki
bolimlerinde belirtilmistir.

iskan alinmis, kat miilkiyeti tesis edilmistir.

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

Degerlemenin konusu proje olmadigindan bu kapsamda bir kanaat belirtiimemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeyi; TURNA YAPI DENETIM LTD. STi. Yapi denetim
kurulusu denetlemis olup daha sonrasinda proje tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmstir.
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BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Eskisehir Blyliksehir Belediyesi altinda hizmet veren Odunpazari Belediyesi, 02.09.1993 tarih ve 504
saylll Kanun Hikminde Kararname ile kurulan Eskisehir Blyliksehir Belediyesi'ne bagl ilk kademe
belediyesi olarak; Bakanlar Kurulu'nun 93/5130 sayih karariyla kurulmustur. 04.04.1994 tarihinden
itibaren 2009 yilindaki yerel secimlere kadar ilk kademe belediyesi olarak hizmet vermis olan
belediyemiz 2009 yerel secimleriyle birlikte ilce belediye hiiviyetini kazanmistir. 13.07.2005 tarihli 5393
Sayili Belediye Kanunu ile sinirlari yeniden belirlenen Odunpazariilgesi kdy statisiindeki 8 kdylin mahalle
olarak belediyeye baglanmasiyla birlikte sinirlari 72.888 hektara, mahalle sayisi ise 43’e ulasmistir.
Tirkiye Blylik Millet Meclisinin aldig1 kararla 26 Mart 2008 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 5747
sayih kanun geregince sinirlari aynen korunarak statiist ilce belediyesi olarak belirlendi. 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 Cay’nin giineyinde kalmaktadir. ilgenin 2024 yili verilerine gére niifusu 426.581’dur.
Odunpazari ilgesi sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent merkezinde yer alir ve diger ilgelere gore
ylkseltisi daha fazladir. Bir rivayete gore Eskisehir'e yerlesmeyi diistiinen ilk halk Odunpazari ve simdiki
Porsuk Cayi'nin oldugu bolgeye birer koyun cigeri asarlar. Hangisi cok dayanirsa orayi yerlesim bolgesi
sececeklerdir. Odunpazari'na asilan ciger daha ge¢ bozulur ve ilk yerlesim burada olusur. Odunpazari'nin
tarihi kent merkezi, UNESCO tarafindan 2012'de Diinya Mirasi Gegici Listesi'ne dahil edilmistir. 2019
yilinda ise Japon mimar Kengo Kuma'nin tasarladigi Odunpazari Modern Miize aciimistir. Bununla birlikte
Tirkiye'de kurulacak ilk "Kedi Miizesi" i¢in de hazirliklar baglamistir. Sehrin 3 Universitesinden Eskisehir
Osmangazi Universitesi Odunpazari ilgesinde yer almaktadir. Eskisehir Osmangazi Universitesi, 18
Agustos 1993’te 496 sayil Kanun Hilkminde Kararname ile kurulmus; Mihendislik-Mimarlik, Tip ve Fen
Edebiyat Fakiilteleri ile Universite Hastanesi Anadolu Universitesinden ayrilarak Osmangazi
Universitesine baglanmistir. Eskisehir Saglik Yiiksekokulu ve Saglik Hizmetleri Meslek Yiiksekokulu, Fen
Bilimleri, Saglik Bilimleri, Egitim Bilimleri ve Sosyal Bilimler Enstitiileri ile yeni acilan iktisadi ve idari
Bilimler Fakiiltesi, Osmangazi Universitesi adiyla yeniden yapilanmistir. Osmangazi Universitesinin adi, 1
Temmuz 2005 tarihinde 5379 sayili Kanun ile "Eskisehir Osmangazi Universitesi" olarak degistirilmistir.
Eskisehir Osmangazi Universitesinin toplam yerleske alani 2.880.830 m2 olup bu alanin 80.000 m2 si
derslik-laboratuvar-ofis, 50.000 m2 si sosyal tesis-kiitiiphane ve 62.000 m2 si saglk alani olarak
kullanilmaktadir. Meselik, Bademlik, Camlik, Ali Numan Kirag, Sivrihisar, Saricakaya, Mahmudiye, Cifteler
ve Organize Sanayi Bolgesi Yerleskelerinde egitim-6gretim, AR-GE ve saglik hizmeti faaliyetlerini
sirdirmektedir. 50 yillik bilimsel birikimi ile kokli ve gigcli bir Gniversite olan Eskisehir Osmangazi
Universitesi, 12 Fakiilte, 2 Yiiksekokul, 5 Meslek Yiiksekokulu, 4 Enstitii ve 35 Uygulama ve Arastirma
Merkezi ile bilgi Gretmeye devam etmekte, ¢agdas bilim yolunda kararli adimlarla ilerlemektedir.
Degerleme konu tasinmazin bulundugu Green Park sitesi Eskisehir Osmangazi Universitesine kus ugusu
yaklasik 2,2 km. mesafede yer almaktadir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
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Temel ekonomik biyiikliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’'nin yayinladigi istatistikler baz alinmustir.
TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

2025
Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim
June July August  September October  November
Reel Kesim
GSYH (Yillik Reel Yiizde Degisim) 49 3,7
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 14.605.817 17.424.718
GSYH (Milyon $) . 378.308 432.880
Ezlgi/;?;ll)itklsmden Arindirilmig Sanayi Uretim Endeksi (2021=100, Yillik 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 Oram 8,5 8,3 8,5 8,6 8,2
Tarim Dis1 Issizlik Oran1 - - - - -
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 (Donem Sonu, Milyar TL) 6.568,7 6.885,1 7.251,4 7.593,5 7.739,0
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim D1 Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 4.893,1 5.161,4 5.225,7 5.370,5 5.4325
GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektori
Sermaye Yeterlilik Oran: (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 Biiytikliikler (Dénem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Yiizde Degisim) 40,4 40,1 36,5 37,7 40,0
M3 (Yillik Yiizde 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 Oranlari (Yiizde)
TCMB Gecelik Borg Alma Faiz Oranlari 44,50 41,50 39,00 39,00 38,00
TCMB Gecelik Bor¢ Verme Faiz Oranlari 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 Bankas1 D6viz 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 1,73 2,48 2,52 1,63 084
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
Donem 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 veya sinirlayan olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Green Park sitesi 3.769,52 m2 yizol¢limli arsa Gzerinde
bitisik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda A,B,C,D,E,F,G,H, | ve K bloklar insa edilmistir. A,B,C,D
bloklar Genglik Bulvari, E blok Genglik Bulvari ve Hasretlik Sokak, F blok Hasretlik Sokak ve Gokler Sokak,
G,H,l ve K bloklar Gékler Sokak cephelidir. Parsel tzerinde bloklar U harfi seklinde bitisik nizamda insa
edilmis olup, olusan i¢ bahce boéliminde ¢ocuk parki ve acik yizme havuzu olarak dizenlenmistir.
Degerleme konu tasinmazin bulundugu K blok bina Gokler Sokaktan siteye bakildiginda en sagda
konumludur. K blok bina bodrum zemin 2 normal kat ve cati kati olacak sekilde toplam 5 katli olarak insa
edilmistir. Bodrum katta 9 ve 10 bagimsiz bélim nolu meskenler, 11 bagimsiz bélim nolu trafo ve bina
girisi alani, Zemin katta 1 ve2 bagimsiz bélim nolu meskenler, 1. Normal katta 3 ve 4 bagimsiz bolim
nolu meskenler, 2. Normal katta 6 bagimsiz bolim nolu mesken ve 5,7 ve 8 bagimsiz boliim nolu dubleks
meskenler ve ¢ati katinda 5,7 ve 8 bagimsiz béliim nolu dubleks meskenler eklenti alanlari olacak sekilde
toplam 11 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Binada asansér bulunmaktadir. Bina dis cephesi
mantolama Uzeri akrilik esasli boya ile boyali olup, ¢atisi metal ¢ati kaplamasi ile kaplidir. Bina ve
degerleme konu 11 bagimsiz bolim nolu trafo girisleri bodrum kattan ve site icerisinden yapilmaktadir.
Sitede A, B, G, H ve | bloklarda 10 ar adet bagimsiz bolim, C, D ve E bloklarda 9 ar adet bagimsiz bélim,
F blokta 17 adet bagimsiz bolim ve K blokta 11 adet bagimsiz boliim olmak {izere sitede toplam 105 adet
bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

Degerleme konu K Blok 11 bagimsiz bolim nolu trafo, binanin Bodrum katinda bina girisine gore sag 6n
cephede konumludur. Tasinmaz tek hacim trafo odasi seklinde briit 38 m2 alanlidir.

i¢ mahal ozellikleri: Degerleme konu tasinmazin zemini seramik kaplh duvarlari saten boyalidir.
Tasinmazin giris kapisi aliminyum dogramadir. Tasinmaz onayli mimari projesine kat, konum ve alan
olarak uyumlu insa edilmistir. Hali hazirda depo amach kullanilmaktadir.

IMAR DURUMU: Odunpazari Belediyesi imar servisinden alinan sifahi bilgiye goére, konu tasinmazin
bulundugu parsel konut alani lejantinda yer almakta olup, bitisik nizam, Genglik Bulvari cephesi 4 kat,
Hasretlik Sokak ve Gokler Sokak cepheleri 3 kat, tiim cephelerde 6n bahge ¢cekme mesafesi 5 m. olacak
sekilde olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.
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MiMARi PROJE VE RUHSAT:

Yapi Ruhsati: Odunpazari Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu tasinmazin
bulundugu K blok bina i¢in diizenlenmis 27.09.2013 tarih 20131158 sayili yeni yapi ruhsati incelenmistir.
Ruhsata gore yol seviyesi alti kat sayisi:1 yol seviyesi Gzeri kat sayisi: 3 toplam 4 katli, 10 bagimsiz bélimli
ve ortak alanlar dahil 1089 m2 insaat alanhdir. S6z konusu belge eski ada parsel bilgisi olan 7984 ada 5
parsel olarak diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Odunpazari Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu
tasinmazin bulundugu K blok bina i¢in diizenlenmis 06/02/2015 tarih 20150123 sayili yapi kullanma izin
belgesi incelenmistir. Belgeye gore yol seviyesi alti kat sayisi:1 yol seviyesi lzeri kat sayisi: 3 toplam 4
kath, 11 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 1089 m2 insaat alanlidir. S6z konusu belge eski ada
parsel bilgisi olan 7984 ada 5 parsel olarak diizenlenmistir.

Mimari Proje: TKGM Webtapu dijital arsivinde degerleme konu tasinmazin bulundugu K blok binaya ait
25/10/2013 onay tarihli mimari projesi incelenmistir. Projeye gore parsel tzerinde A, B, C, D, E, F, G, H,
| ve K bloklar planlanmistir. A,B,C,D bloklar Genglik Bulvari, E blok Genglik Bulvari ve Hasretlik Sokak, F
blok Hasretlik Sokak ve Gokler Sokak, G,H,I ve K bloklar Goékler Sokak cephelidir. Degerleme konu
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tasinmazin bulundugu K blok bina Gokler Sokaktan siteye bakildiginda en sagda konumludur. K blok bina
bodrum zemin 2 normal kat ve ¢ati kati olacak sekilde toplam 5 katli olarak planlanmigtir. Bodrum katta
9 ve 10 bagimsiz bolim nolu meskenler, 11 bagimsiz bélim nolu trafo ve bina girisi alani, zemin katta 1
ve2 bagimsiz bolim nolu meskenler, 1. Normal katta 3 ve 4 bagimsiz b6lim nolu meskenler, 2. Normal
katta 6 bagimsiz bélim nolu mesken ve 5,7 ve 8 bagimsiz bolim nolu dubleks meskenler ve ¢ati katinda
5,7 ve 8 bagimsiz bolim nolu dubleks meskenler eklenti alanlari olacak sekilde toplam 11 adet bagimsiz
boélimden olusmaktadir.

Degerleme konu K Blok 11 bagimsiz bolim nolu trafo binanin bodrum katinda bina girisine gore sag 6n
cephede konumludur. Tasinmaz tek hacim trafo odasi seklinde briit 38 m2 alanli olarak planlanmistir.
incelenen mimari projesinde tasinmazin kullanim alaninin icinde “Bu alan trafo yapilmak lizere Tedasa
devredilecektir” ifadesi yer almaktadir. Bu nedenle tasinmazin bu hali ile GYO portfoyiine alinmasina
engel teskil edecegi kanaatine varilmistir. Belirtilen ifadeden dolayi tasinmaz kamusal kullanima hizmet
edeceginden tasinmaza yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmemistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari, site i¢i ve ¢evresinde muhtelif
noktalarda gilivenlik kamerasi sistemi, mevcut olan binanin teknik 6zelliklerinin 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 mukellefiyetlerini agiklamaktir.

1-) Miilkiin tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-)Mlk, tizerindeki alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

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

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

5-) Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

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

9-) Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan,
bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegi veya
yenilenebilecegi varsayllmistir.
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10-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkin igindeki 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 mulkiin iginde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayalidir. Bu gibi
durumlar veya bunlari ortaya gikartmak igin gerekli ekspertiz ve miihendislik bilgisi icin higbir sorumluluk
Ustlenilmez.

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

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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 onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma, reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri miilkiin bltin igin gecerlidir.(milkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béltinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

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

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

7) Bu rapor raporda adi gegen 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,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Ulasim sorunu olmamasi

e Yapi kullanma izin belgesinin olmasi
e Yapilarin bakimli olmasi
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4-7-2 Olumsuz Faktorler
e Sehrin merkezi noktalarina uzak konumda yer almasi
o Trafo nitelikli olmasi nedeniyle belirli bir kullanim amacina hitap eden tasinmaz olmasi

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

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yontemi/Pazar Yaklagimi” kullaniimistir. Bu
yontemin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri
yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki aciklanan
hususlar dikkate alinmistir.

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

4-8-1 Emsal Satiglarin Karsilagtirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

prosediir dizisidir.

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine 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, ge¢cmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve genel referans
alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmustur. Bolgede konu tasinmaz ile benzer nitelikte trafo vasifh
emsal tasinmaz bulunmamaktadir. Bélgede zemin ve bodrum katta konumlu konut emsalleri belirlenmis
ve konu tasinmazin niteligi nedeniyle diizeltme dngoriilerek konu tasinmazin degeri belirlenmistir.
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EMSALLER

Emsal 1: Ayni sitede son katta konumlu 3+1 147 m2 beyan edilen 120 m2 alanli oldugu disinilen
mesken 4.550.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir. Pi Emlak 0 (545) 928 68 68

Emsal 2: Ayni bolgede yaklasik 10 yillik binada zemin katta konumlu 2+1 90 m2 beyan edilen 75 m2 alanl
oldugu disinilen mesken 2.100.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Remax Emlak 0 (505) 277 50
39

Emsal 3: Ayni bolgede yaklasik 10 yillik binada zemin katta konumlu 2+1 90 m2 beyan edilen 75 m2 alanli
oldugu disiinilen mesken 2.150.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Monopol Emlak 0 (532) 516
62 06

Emsal 4: Ayni bolgede yaklasik 30 yillik binada zemin katta konumlu 3+1 110 m2 beyan edilen 100 m2
alanh oldugu dusliniilen mesken 2.800.000 TL bedelle pazarhkli olarak satiliktir. Realty Emlak 0 (543) 532
06 03

Emsal 5: Ayni bolgede yaklasik 10 yillik binada zemin katta konumlu 2+1 95 m2 beyan edilen 80 m2 alanl
oldugu dastintlen mesken 2.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Krc Emlak 0 (532) 423 11 33

Direk Degerlerin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

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

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

3-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin gliniimiiz piyasa kosullarinda zemin katta konumlu
ortalama daire m2 fiyatlari tespit edilmis, bodrum kata gore serefiyelendirilmistir.

4-) Degerleme konusu tasinmazin trafo nitelikli olmasi ve belirli bir amaca 6zel kullanimli olmasi

nedeniyle, tasinmaza deger takdir edilmemistir.
5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

Degerleme Konusu

Veriler Tasmma Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
4

Satig/Satisa Arz Fiyati 0 4.550.000 2.100.000 2.150.000 2.800.000 2.500.000

Alani (m2) 38,00 120 75 75 100 80

m2 Birim Degeri 37.917 28.000 28.667 28.000 31.250

Satiga 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

Vertsi) stlastirmast (Konu 0  OrtaBiyik  OrtaBiyik  OrtaBiyik  OrtaBiyik  Orta Biyik

Alana iligkin Diizeltme -10% -10% -10% -10% -10%

Lokasyon Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Lokasyona iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%

Kat Karsilagtirmasi yi yi yi yi yi

Kata iliskin Diizeltme -25% -25% -25% -25% -25%

Ticari Hareketlilik Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Ticari Hareketlilik Dizeltme

Dot 0% 0% 0% 0% 0%

Sahip Oldugu Sosyal Donatilar . - . . .
lyi lyi lyi lyi lyi

Karsilastirmasi

Sahip Oldugu Sosyal Donatilar

Diizepltmesig X -25% -25% -25% -25% -25%

inga Tarihi Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

inga Tarihine iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%

Pazarl P iligki

D?jzzzr:nr:': ayina fliskin -15% 5% 5% 5% -10%

Toplam Diizeltme -75% -65% -65% -65% -70%

Birim Deger (TL) 9.698 9.479 9.800 10.033 9.800 9.375

DEGER TAKDIR

Diizeltilmis toplam Deger (TL LR TARD
iizeltilmis toplam Deger (TL) EDILMEMISTIR.

4-8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimis milkiin, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel
maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun disilmesi ve toplam
maliyetten amortismanin distlmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave
etmek suretiyle milkiin toplam degerine ulasildigl islemler dizisidir. Degerlemede bu ydntem
kullanilmamustir.
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, (INA-indirgenmis Nakit Akim Yontemi)

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

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

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

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

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

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

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

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

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

incelenen mimari projesinde tasinmazin kullanim alaninin icinde “Bu alan trafo yapilmak iizere Tedasa
devredilecektir” ifadesi yer almaktadir. Bu nedenle tasinmazin bu hali ile GYF/GYO portfoyiine
alinmasina engel teskil edecegi kanaatine varilmistir. Belirtilen ifadeden dolayr tasinmaz kamusal
kullanima hizmet edeceginden tasinmaza yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmemistir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Yasal olarak mimkdin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

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

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

bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu disiinmekteyiz.

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

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

Degerlemede misterek ya da bolinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazlarin degerlemesi tam miulkiyet

baz alinarak gergeklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

Uzlastirma: Degerleme galismasi sonucu tiiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, givenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek igin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin 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 ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler giivenilirligi yiiksek
ve itimat edilir oldugu igin tek yéntem kullaniimistir.

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.
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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
Olmadigi Hakkinda Géris

incelenen mimari projesinde tasinmazin kullanim alaninin icinde “Bu alan trafo yapilmak iizere Tedasa
devredilecektir” ifadesi yer almaktadir. Bu nedenle tasinmazin bu hali ile GYF/GYO portfoyline
alinmasina engel teskil edecegi kanaatine varilmistir. Belirtilen ifadeden dolayr tasinmaz kamusal
kullanima hizmet edeceginden tasinmaza yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmemistir.

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 usuld
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun
olarak yapilmistir. Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

incelenen mimari projesinde tasinmazin kullanim alaninin iginde “Bu alan trafo yapilmak iizere Tedasa
devredilecektir” ifadesi yer almaktadir. Bu nedenle tasinmazin bu hali ile GYO portfoyiine alinmasina
engel teskil edecegi kanaatine varilmistir. Belirtilen ifadeden dolayl tasinmaz kamusal kullanima
hizmet edeceginden tasinmaza yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmemistir.

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabulii
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu bagimsiz boliim ici yukaridaki
paragrafta belirtilen tespitlerden dolayi tasinmaza deger takdir edilmemistir.

KDV Harig¢ Deger : Deger takdir edilmemistir.
KDV Degeri : Deger takdir edilmemistir.
KDV Dabhil Deger : Deger takdir edilmemistir.

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 alinmamistir.
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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 KUGCUK
Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi 407638

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

Diizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No

1. Rapor 31.01.2022 0i.2022.65

2. Rapor 09.08.2022 0i.2022.608

3. Rapor 25.09.2023 0i.2023.478

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan

Degerlemeyi Kontrol Eden

Sirket Kase ve imza

Baris Can KUCUK
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407368

/]
.///be-;,‘t; L

(o

/4.:
A

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400131

/_ '_“
EKOL
GAYRFEEN K UL
_LeGepiime Ve
DANIEWANLIK 0.5
27
'1(\

EKLER

e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

e Tapu Belgeleri

e Degerlemeyi Yapanin Ozgegmisi
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-2025.349

£ 5 O:QJAJND_- 5
) ¥

i I
T T

Sayfa 27



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.349

Sayfa 28



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.349

- \
SR,
,

Sayfa 29



Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 0i-2025.349

walfy B

L

iy N

-

I COKLIR SORAR
Ot
- ——

e

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

PROJE

Vi) = = ’
= AR _J —l/ )| /)
g | amp = = v_:.:.: SAREIINI ENNINIE AXIVNITEY NRRRAAE .::::zE:. zz::: DI NN BIIN

W

(?:m::— SETRRRNRIY RRRINUNEE RRRLIREES DINRFIAE BERLLLRREDLENRAED SRROREIEER DOOSRRRTIY -:_:-. -:-.2: *

i R e o o o oo s o s 56
N u__s.__. A T T D O A A R

0

oA s ﬁg @_,__w.., T %_*_...E
:w ;ﬁ : m_u__u SESSEEEYY HANE SRMMLSRLCIANL SHLSMMARY G i m
:.w_r.&w.:u.n— ow aww Mlu.m z
— a. i o . § “._ » _.. .\

el
.-

8
o

n

-~
GANLIE BV A
=
AL I
o sl u
X | |

o W

o H
= iy = ORI
5 ﬁlmw m~m | % R A muw {| u_ M- &
L W= ;1) il i -
___. wLPm 1= el il i3
b a c_. = .v.w; - (543§ (] m nm ..leu... I :
_,,ﬂ ilﬁﬁw Ju_k m M mm _,mwumm I—In 1 “,
m =Y “ i QUL
sy .: 4 . o 1 i _ m_ st ||
ity L F | Ll
i , | i
g h H U i "w i1
Y , - ﬁu 5 123
M _-m.l_v.:..i: 5 | a { : E-
g2 il 0 i it
] ! : i uu

Sayfa 30




Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.349
o ow 2wl wAT 1 N MY vox e TAn
" Enl AT 2 Wi upecey R AW
oL ) ci Y k] e NTITN o - TAR
LS 1. hCliwat . W MmN Yex - Taw
e 3 AN BUBLINSG METKIN YR Taw
e el . vt MZINTH ox i
e r AT BUBLENS WIRKEN  YeN Taw
P £ LEATS UL ETN T ar Tam :
P s G L TOR i TAm |
‘. |55/ IAFS_ " |
1808 B !
e % f
I
\
oy e

. '

—_——y—

Sayfa 31



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.349

4 ; ' 4l
;o | = 8

L
440

34 i
1 50— YT

-
Y

Fete

i

P
s

:l

P

AARzsT

Sayfa 32



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

«n

o

1 P e

“
|
o wry —Si=
e el
win
z
o =i G
P - g2 —_—
- &1
= M= -
—
.
e
e i

V=

Ty
wrieg

TR KISIT

=

Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 0i-2025.349

= TETY

FTNTErTa

Sayfa 33



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

Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 0i-2025.349

20131158

Y % DT R SA T SRR R
]lwm-lp CLTT) IR TE) 12 ntent
?W:;mpp;- & D:v-p. Ellm--.- Lzl g Ta'uﬂ
o tomes [_] 1t cicmsms — ~ —
- COATAINY " G""- C'u ? vl ol neara st ol he
Ll \oé — e
: sl Wi 10 D“'“ C." [ am * 1 Paads dwend)
DsnhLuMnu i sayr
S % e
-~ Tl
P iy S e ¢ oo [ Jthomiuipity | COSPAIA Tor B Wit 0D R ks
e PR . e tose [ ]iiometame
IPaans AN Srewd Lo B ﬂvm 110 Bobye vt EE3 » = P |
L4 ] H ey -
ImEY ) e 2 v . .
Yapt Sahlbinin Santiye $efinin
wmscosmots s B S P a—
e -
o i — ALTC ol vz
S A——— pree
0L et e
Pl e war
45 S wol ra o Sk e AT
Asw i ety Y Ik
forr i g @_ Wb Cl
Form Diizanienen Kisswla ighi Ozelikler | [t s g Bzetikicr
P g i e vy [ w = o P
Lo Al T/ u.:__ - ° -
== mcsestauan ke =] [T [TEe—) [
PR G o o s * Y
) ‘
" TAT ot o b T2 Reve b fre
Ll
ll . Miedmye (L] 16 B »
] b (1
el S TR bl ,| 1 0 e
Yapinin Telonik Oxslitdart . ' -
19 o Smorn €5 Or st Slhawn Mty 2, e -
T 11 swtrw navtbtorie [_J33enrisonw [ svunimens [ Jossee [:]u-n | I 1111, boawmne Y [T ———
[Jooepaywnses [ Jeom 1 [ —— (e Ok O [Jramme (] 2Pt e
T T | [ [Lhsnwwn ] 1vom (] 11 3Comderen wim
RU“-#‘ [Jirse Mlrogaow dore [Jonwes | Ilisem CJerenmen [Javererom Dinesa [ cwmoves [Jreee
Jetwn [riws Tema | I | O
T Toren V1 Sk s Fa Crn | . Dlorssss CETTTT: w5
[t temowtm ) phen Woosoe o |Mew [ o e Qe Wae I
(s sotwan h— O Tl [Coner Chvinn O T b0
[Clivepea [Thearas Thrwms  |Clowews vt C e Sl
D__.._..._._. Dr.__._, Ct'-n- E-ﬂv-w-w— i) D - [y
hirason [l cserwn Clromon | nmee Clrvemmesm  |Clievimermes 8"‘"" Stpd :-cm--n
[avvwsss T Ttremsss | Bl s o O L 8
Yam Projeleri ; : “1 P SV Lol
[y Lo [T Womacies W hde =
— LA GRS AT 1
o s I - —
e VI G Wi
innms _~1 -
[ o | PIRTAGEN TN e %K\
) z i
N RSN VY Yo \
1300 2002 % U
. (o) Fee) / I
Ll g 8
JoMNETD e [ ﬁ
e 3 B g
-
i /
SAE

Sayfa 34



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

Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 0i-2025.349

AP 4! A B 0
1 BAGR irw ke OOUNPAZARI BELEOFYEST Olu.-u-u-m-D 1 b” Beige v
2 Beige vartes yapoe piread Iy 0 1 2 3
' ESKSEMR [ D““" s Slbal st _2'_9_“ i)
Blest [ TR e .nn,'. Davmunm D«nu— Dsu-- Lot Dl Oeca
eledye  COUNPAZARI SSLEDVES! Oenew oo [ O O [oaromemn [ anmtaric maied
Ve ONTEPT Mabhate untin knde: 1019 D D" hd D"WMD“ babant i bt — e m = e
Meyeas bubvr codde sobkabvime a4 OOKLER EK. ” Iy 13 Beap ) 46 Gax yepe st o 17, Yerhewe ntaets thrid
Cottws oty ST80 D sapene » Temn 20018 ;—J - | — sl ol
" "w 70 lmer plan oney lew U r——— T2 et Outara ne
L — Mokl ot st v o
T T e T P s VS R S S— S — Do Youu200;
33 Zamin etaen oy et 24 G0 3 ®
o el X X il o L 10122012 %
At S oo | 77, ] 29 Paness wherme amacs 20 Parais wan(ndy
COUNPAZA] TAPY SICIL g XONIT w02
Yapi Sahlblaln. . © G 1| Yapi MOteahhidinin - - “| Santlye Sefinin
31 A woyndy, wineny, T C, it ne - Ot 28 Ads soyn e, T.C mes ro AOAS sayed, umvare
IDRIS NEBI HATIPOG, U, HATIPOSLU ORI NED| HATIPOGLU, HATIFOOLY PLASTIK MU BANVE TICAY, 9, Ing MOH.
PLASTIG VAP ELEMANLAR SAN VE E] Yory
TEAS, 413125574
C] " 3700 el vy 41T C sk v
2 Sagh chiuge vacy davest 18 e 200053414
DATTALGAZIVD
" 30 Very bmen e 4 Ora vk %0
23 Veng amea e % BATTALOAN VO 4500031804 sadar
xo e
41 Sarwyme titd av beige ro. 4 Sgea sei e 9 Sareyme 41 Sextepre o
e R ° 0309200 ° 029011130 //
GEATEPE MAM GENCLX DU
:o 1258 COUNPAZARI / . t;-&null- (eI Ereeyy "7
- ; TEPE NAH GENGLIK BUL. NO 1554 COUNPAZARS ) E5745H FIVE MAW ADLIVE 8RN &
AZAR| ) E3KIFEHR /
Beige Dizénlenen Kisimia lighi Ozellikler - ; .. -|[Yapi lie ligin o:nmmo,mz.. A i SPidS
uw—mgmyu—nugm 34 Bagea 20 Yoragomd 7 Beraw yooonpw | 58 g 02 Yapan nummm
BoTrriet e ctak elan Loyw = 0
1 " 0 "5 1080
00T « (1919] Meskan "» 1oy
© 3 w 23 ] =)
ADOY . 112} arret Harld Al e
1 " " " nes
2000 - |3) Omat Alas ALE] ALY IO yol Mot B Rl Say 88 Yopemn yoi “ 70 beve it sapw
1 3 .
Th vape e 2V n A T4 rm Kt RSO RN
m LA "
T4 Yapen wnd T8 Yapmmgrvtu |17 9 w2 manpen(TL)| 78 Yagenn mabyst (1LY 70 Yapon srvs deged (TL) "
LT CR E i
Topiam 101+ (1118} Vestan " e " s sas exmes S8 Prereny

Yapinin Teknlk Ozelliklerl "' » > % : -y

43 herea Arack Kubanar Yeut Cioal .,m DIMM

ecny  []rremet [Jenm 2

R, .lw D D .

- Dﬂu-mm D!ww D"““M)} [:Ilzm.
Em—m [[arunee [l copena Bdw [Jeewes | [N Oerspmomn  [[Javermpuga  [Jormma

?ﬁ‘l"w -.'OII-: 7 -‘;—mm 93 Yepan 'M;m — - - ~
S Marhazi e hakriter fhv“-’uw D‘“. D‘m .‘m D“M ."
2 Do x2 sebam exime el [ 1120 srnm

D"C-l

D A Yen vk DSKIM

D'"m""‘ ulen

£2 Dopece

B | o - N e —
D!G“li*m .IW D)'“ Dlm [—'m D.»“
Elm D‘”Vﬂﬂ Dl'l'.-d =' D"‘“ g"" B“M
o y —/ S ¥arpi © Gazbates
e [t sow s Janmsn | wanre f ot oot E“zw ImETTT™ [ vatrpenn
D!WWD"“'M .' D ” .u Q'

| R
D’mm
D:Auv-v-
D‘”‘”

Dll-ﬂum

[T

| adzenienmbyen yapilar vaiveya haberegme, dof)
alan‘an lis projesinde beldenmeyen alanfar kamelgah olamaz. mmhﬁhm

Yapinen kismen Kulanmas: mOrhOn cian krstrEarna Kisml ma lzn! ein, by Tizmet vereq ortak kulanim
tenl veiveya bogdimsiz b3iienler elekirik, su, kanailzasyon, jalgaz w0, hizmederinden

kOmdrak, oldugu
elektik tesisotinin incefeme ve denetimi yapdmak kayd) e agadda yazili ....., edel daire, ...... adet diikkan veyo ... aded(dijer kutansmier) lamam

Topraja gienGia
bagimsiz baIim o bidlkie elekik, sy vb.

ve k ofrmast garttir, Kuarma)
Dodrum katiar, yapina kaoic: daires harig ortak
hizrmeterden

Delediye hizmatinden faydaianir,

faydalandinlir. Mekanik ve

Yapinin Biten Kisimfari lgin Verilen Yapt Kullanma fzin Bilgisinin " || Konut lie ligi Hzeliikler

L e S B ne R e BT Kprasum ssion 9ard 028 Shyw
oy e e T 2 3 T ) N e
(Rt s 94 Daks wapnt 2 0 .
- - Py ’ n

s N[I SHADIK o P v 3 7 3 =

P JE TR
0 Be e Sear we i
DYy ST S *3000

Sayfa 35



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

Rapor Tarihi: 30.12.2025
Rapor No: 0i-2025.349

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAXTADIR BILGI AMACLIDIR Tarih: 25 12:202508:37
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Kaydi Olusturan: GOKHAN GEBI ( EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1825251000659 20251225915 F00433 100065
TAPU KAYIT BILGISI
Zomin Tipi: Kathufkiyeti Ada/Parsel; 197431
Taginmaz Kimlik No! 113427930 AT Yizblcim(m2): 3769.52
I/lige: ESKISEHIR/ODUNPAZAR] BaGamsz BOI0M Nitelk; TRAFQ
Karum Adi Odunpazan Badunez 8610m Brit
Mahalle/Kdy Ads. GULTEPE Mm&
Mevkii: ! 1z BoI0m Net
mms‘:yf- No: 64/6383 i
: Blok/Kat/Ging/BBNo. K/BOORUM/ 1T
Arsa Pay/Payda; 36/12370
Kayit Duruer: Aksif
Ana Taginmaz Nitelk: Alti Katly A-8 Blok Beg Katll C E D Bick
Dot Katli F-G-H 1 K Bioklardan Olugan
Betonarme Bina Ve Arsas:
TASINMAZA AlT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
san Agrklama Malik/Lehtae | Tesis Kurum Tarih | Terkin
Yevniye Sebebi-
1/3
Tarih-
Yevmiye
Bayan Kat Milkiyetine Gevrilmigtie.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Odunpazarn -
Cevrilmigtir) 04032015 08:56
5600
Beyan Kat Milkiyetine Gevrilmnigtr{ $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Odunpazan
Gevrilmigtir.) 04-03-2015 08:56 -
5600
Beyan Yonetim Plam . 07/11/2013( Sablon: Yéaetim Plammn Belintilmes:) Odunpazan
22-11-2013 09:31
29095
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Malik EIBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebs
No No Payda Metrekase | Sebebl Tarlh | Tarlh Yeymiye
Yevmiye
569808964 (SN:BOSS540) EUROPEN ENDUSTRI mn 34028Y.
INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM Kadastro
SIRKETIV Kanunun £k 1,
Maddes:
Gereqi Kby/
Mahatle/
Mevki/Ada/
Parsel
Bilgierinin
Dizzehtiimes:
Iglemi
23022021
7024
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BIiLGILERI
2/3
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s/an Aciklama Kigith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarh | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi
Soyad Tarh-
Yevmiye
Serh leral Haciz :  Eskigehir lcra Dalrest nin EUROPEN Odunpazan
11/11/2025 1arih 2025/105589 sayih Haciz ENDUSTRI 11-11-2025 13:28
Yazigr sayl yazian lle 7720529 TL INSAAT 55382
bedel le Alacakli - Halil Englr lehine haciz | SANAYI VE
iglenmigtr, TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan lle asadidaki barkodu taratarak;

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

NUFUS ve

VATANGA L ISLER

O ESKISEHIR / ODUNPAZARI / GULTEPE MAHALLESI / GOKLER (Sokak) / 9 - Mesken - Bina Ana Girig - Iskan / Ig Kapi

-

/

Z y | //

' / o
Vi .

Numarataj Bligller

Bagimsaz Bolim Bligiter
Posta Numarataj Site Apartman/Biok  Dis ¢ Kullanim Tapu
KimiikNo Ada Parsel Pafta Kod Tipl Adi Adi Kapi  KimikNo Kapt Amact Tip Durum  No
554611038 7984 5 19M. . BinaAna - K BLOK ] 2786540415 11 Ikamet Ozel lskan -
38 Girts Haricl

X Bagimsiz Bolum Kimlik No : 2786540415
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Barnis Can KUCUK

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

TC Kimiik No: 26882634010

Meslegi / Unvani

ingaat Mihendisi / Gayrimenkul Degerieme Uzmani
Egitim

Usak Universitesi - Mahendislik Fakultesi 2014 - 2017
Ingaat Mihendiskigi Bolama

Eskigehir Osmangazi Universitesi - Fen Edebiyat Fakiltesi

Bang Can Kiguk
Sahis Sirketi-Cozim Ortakhgi-Usak

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 Mesteki Tecriibe Belgesi (Belge No:2023-01.11593, Tarih:07.04.2023)

Yabanci Dil

ingilizce - Az

Kisgisel Bilgiler

Medeni Durum cEvii
Milliyet 39 1 o
Dogum Tarihi -01.02.1986
Dogum Yeri - Kadirli
Ehliyet :B-D-E

Askerlik Durumu : Tamamiandi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
TDUB-Turkiye Degerleme Uzmanlan Birigi

ingaat Mhendisleri Odasi
o

Fizik Bolimu 2002 - 2006

Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisd

Fizik Ogretmenkigi Yiksek Lisans Programi 2006 - 2007

Deneyim

Cahigtigi Kurum Unvani Baglangig ve Bitig Tarihi

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

Soziegmeli Degerleme Uzmani 02.10.2017 /31.12.2018

Prizma Muhendislik Degerieme Uzman Yardimaist  01.12.2016 /01.11.2017

SPL Tecrube 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

Sayfa 40



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 30.12.2025
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2025.349

{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.
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Hakan UFUK Cansel Sirin YAZICI
Genel Sekreter Baskan
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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-2025.349

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
Cahstig Kurum Unvani Baslangi¢ ve Bitig Tarihi

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. 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

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)
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Rapor Tarihi: 30.12.2025

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Rapor No: 0i-2025.349

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
/
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Turgit TOKGOZ L ' Mislim DEMIRBILEK
(jE.\'l%L SEKRETER s BIRLIK BASKANI

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2445

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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