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EKSPERTIZ RAPORU
RAPOR BILGILERIi

ILGILI SUBE MARMARA BOLGE RAPOR NO 20210306

.. . EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi
MUSTERI UNVANI VE TICARET ANONIM SiRKETI

TANZIM TARIHI 10/03/2021

Ulusal Adres Veritabam 3025333877 -UAVT no.su bilgi amach yazilmis olup, tasinmazin malikinden Banka tarafindan teyit edilmesi tavsiye
Numarasi (UAVT No.) edilmektedir.

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

il ESKISEHIR Pafta 21MIIID Arsa Payl 3500/4300
ilce TEPEBASI Ada 2910 Blok No -
Bucak Parsel 1 Kat No Z
Mahalle ESKIBAGLAR Yiizolgiimii (m2) 1000 Bagumsiz
Boliim No
Ko Ana Gayrimenkul ON KATLI BETONARME |Daire / i¢
Y Niteligi OTEL,ISYERI VE ARSASI [Kap1 No

Tapu Senedindeki
Sokak - Bagimsiz Boliimiin OTEL Dis Kap1 No |22

Niteligi
Mevkii - Kullanim Amaci Otel-Motel
Malik (Sahibi) EUROPEN ENDUSTRI iNSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SiRKETi - 1/1
Adres Yeni Baglar Mahallesi, Tiirkaslan Sokak, No:22, Ramada Encore By Wynhdam Otel Tepebasi / ESKIiSEHIR.

(UAVT:3025333877)

Tapu Tiirii Kat Miilkiyeti
Tapu Kaydi Tarafimiza sunulmus tapu senedi drnegi ile takbis kayitlar1 arasinda 26/07/2017 tarih 26455 yevmiye ile malik unvan degisikligi
Degisikligi islemi ile EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIiRKETI adina tescil edilmistir.

HARITA / KROKI

i

4 Ir._ f.” f g —‘ ' P T
GAYRIMENKUL ILE ILGILi GENEL BIiLGILER

HATIPOGLU PLASTIK YAPI

. T . 'f’ T . e . . A
Belediye Sinir1 Icinde Mi? Icinde Miiteahhit Firma ELEMANLARI SAN. TiC. A.S.
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Bina Yapim Asamasinda Mi? [HAYIR Konutun Yap: Kalitesi fyi
Bina Tamamlanma Oram
Bina Tamamlanma Tarihi 08/04/2016 (Site ise Ortalama 100
Tamamlanma Orani)
Site Icerisinde Mi? HAYIR Site Ad1
NO:1729- Tarihi:26/12/2014 - Aciklama : Yeni Yap1 Ruhsat1 2 bodrum, zemin, 7 normal katl, toplam 58 bagimsiz boliimlii
'Yap1 Ruhsati No ve Tarih ve ortak alanlar dahil 3571 m2 insaat alanhdir. || NO:1128- Tarihi:06/10/2015 - Aciklama : Tadilat Yapi Ruhsati 2
bodrum, zemin, 7 normal katl, toplam 3 bagimsiz béliimlii ve ortak alanlar dahil 3571 m2 insaat alanhdir.
'Yapi Kullanma izin Belgesi [NO:0268- Tarihi:08/04/2016 - A¢iklama : Yapi Kullanma izin Belgesi 2 bodrum, zemin, 7 normal katli, toplam 3 bagimsiz
(iskan) No ve Tarih boliimlii ve ortak alanlar dahil 3457 m2 insaat alanhdir.
IMAR DURUMU
Tasdik Tarihi Olgegi 1/1000 Bina Yiiksekligi/Kat Sayis1 |8 Kat
On Bahce Mesafesi Yan Bahce Mesafesi Arka Bahce Mesafesi
Insaat Nizam Ayrik Nizam TAKS Kaks (Emsal) 2,00
ifraz Sartlari - Cephe ifraz Sartlar - Alam };(,)ﬁnm,l,(SIyon/Lej ant/Yapilasma Ticaret
. Kentsel Doniisiimden
Tevhit Sarti Terk Etkileniyor Mu ? Hayir
Rezerv Yap1 Alam  |Haywr Riskli Alan Hayir Riskli Yapi Hayir
Diger Aciklamalar Tepebasi Belediyesi Imar Sel:visinden alinan sifahi bilgiye g.iirt? konu tasinmazin bulundugu parsel ticaret lejanth olup,
Emsal:2,00, 8 kat olacak sekilde yapilasma Kkosullarina sahiptir.

PROJE DURUMU

Tapu ve / veya Belediye Proje Bilgileri
incelenen Kurum

TKGM Webtapu ve Tepebasi Belediyesi

Parsel Bazinda Konum Yer Teyidi Yapilan
Resmi Kurum

Kadastro

Tasinmaz iizerinden Cezai islem-Yikim
Karari-Tutanak-Bilyiime Var m?

Haywr

Degerlenen Gayrimenkul / Bagimsiz Boliim /
Boliimler, Mimari / Kat irtifakina Esas
Mimari Projesi ile Konum Ve Alan Olarak
Uyumu

Tepebasi Belediyesi dijital arsivinde degerleme konu tasinmaz binaya ait diizenlenmis 26/12/2014 tarih
1729 sayili yeni yapi ruhsati, 06/10/2015 tarih 1128 sayili tadilat yap ruhsati incelenmistir. S6z konusu
belgelerde yol seviyesi alt1 kat sayisi:2 yol seviyesi iizeri kat sayisi:8 toplam 10 kath olacak sekilde, yeni
yapi ruhsatinda 58 bagimsiz boliimlii olarak toplam 3571 m2 ingaat alanh, tadilat yap: ruhsatinda 3
bagimsiz boliimlii olarak 3571 m2 insaat alanh olarak diizenlenmistir. Ayrica konu tasinmaz binaya ait
08/04/2016 tarih 0268 sayih yap1 kullanma izin belgesi incelenmistir. S6z konusu belge uyarinca yol
seviyesi alt1 kat sayis1:2 yol seviyesi iizeri kat sayis1:8 toplam 10 kath olacak sekilde 3 bagimsiz boéliimlii
ve toplam 3457 m2 insaat alanh olarak diizenlenmistir. Yap1 kullanma izin belgesindeki 114 m2lik alan
farkina ait Tepebasi Belediyesinde bila onay tarihli tadilat mimari projesi bulunmaktadir. Tadilat
projesinde 1. ve 2. Bodrum katlarda tadilatlar oldugu tespit edilmistir. TKGM Webtapu dijital arsivinde
tasinmaza ait 09/10/2015 onay tarihli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmistir. Tasinmazin
bagimsiz boéliim olmasi nedeniyle TKGM Webtapu dijital arsivinde bulunan mimari projesi dikkate
alinarak taginmazin yasal ve mevcut alanlari belirlenmistir. Projesinde miisterek miilkiyet kasesi bulunan
alanlar ve 2. Bodrum kattaki yangin suyu deposu teknik alan1 konu tasinmaz yasal alanina dahil
edilmemistir. Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin mimari projesine kat konum olarak uyumlu
ancak alan olarak uyumlu olmadig: tespit edilmistir. Tasinmazin 2. Bodrum katta yasal eklenti alanlar:
236 m2 olup, mahallinde yangin suyu deposu teknik alami toplanti odasi, siginak kismim depo ve we
alanlarim we olarak kullanarak katin tamam yaklasik 540 m2 alam kullanmaktadir. 1. Bodrum katta
yasal eklenti alanlar1 209 m2 olup mevcut durumda da 209 m2 kullanim alanhdir. Zemin Katta otel girisi
lobi alam1 yasal 74 m2 kullanim alanh olup, mahallinde bina cephe hatti boyunca konik béliim uzatilarak
yaklasik 128 m2 alanh boliimiin kapatilarak toplam 202 m2 kullanim alanh olarak insa edilmistir. Tesisat
katinda miisterek kullanim kasesi bulunan kullanim suyu deposu boéliimii disinda kalan 76 m2 alanh
boliim yasal alan olarak alimmis olup, mahallinde galeri bosluklar: ve zemin kat is yeri 6n cephe ¢cikmasi
iizeri teras boliimii kapatilarak restoran yapildigi, kullanim suyu deposu boliimiin mutfak olarak
kullanildi@1 ve zemin kat lobi iizeri gezilemeyen teras boliimii kapatilarak ofis ve we hacimleri yapildig:
mevcut durumda 338 m2 alan artis1 ile toplam 414 m2 kullanim alanhdir. 1. 2. 3. 4. 5. 6. ve 7. Normal
katlarin her birinde 8 er adet oda olacak sekilde yasal ve mevcutta 277'ser m2 alanhdir. Projesinde ¢ati
kat1 aras1 miisterek miilkiyet kaseli olup mahallinde yaklasik 225 m2 ingaat alanh olacak sekilde S adet
oda yapildig1 goriilmiistiir. Sonug olarak 3 bagimsiz boliim nolu otel yasal durumda 2534 m2 mevcut
durumda 3529 m2 kullamim alanhdir. Mimari projede miisterek kullanim kasesi bulunan boliimler
tasinmaz dahilinden girislidir. Bu alanlar yasal durumda, miisterek kullanim belirtmesi olmasi nedeniyle
dikkate alinmamis, mevcut durum degeri takdirinde ise tasinmaz dahilinden girisli olmasi nedeniyle
degere dahil edilmistir.
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TASINMAZIN YERI VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konu tasinmazin bulundugu bina Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi Yeni Baglar mahallesi simirlari igerisinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim
i¢in Yilmaz Biiyiikersen Bulvar1 iizerinde Anadolu Universitesi istikametinde kuzeybat1 yoniinde ilerlenirken sola bu bulvar dik kesen Yorulmaz Sokak
ve Tiirkaslan Sokak ile kesisiminde sol késede konumludur. Tasinmazin yakin ¢evresinde Anadolu Universitesi, Acik Ogretim Fakiiltesi, Sor Otel,
'Verman Otel bulunmaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu Yilmaz Biiyiikersen bulvari iizerinde ¢cok sayida cafe restoran ve ticari isletmeler
bulunmaktadir. Bolge genelinde Yilmaz Biiyiikersen bulvar ticari fonksiyonlu ara sokaklar konut fonksiyonlu olarak gelismektedir. Toplu ulasim
araclari ile cok rahat ulasim imkanina sahiptir.

ANA GAYRIMENKULUN OZELIKLERI

Yiizme Havuzu Giivenlik Otopark
Elektrik X Asansor X Sehir Suyu X
Yapmm Tarz1 Betonarme Dogal Gaz X Isitma Sistemi Merkfm
Kalorifer
Yesil Bina Sertifikasi YOK Enerji Kimlik Belgesi YOK Toplam Enerji Tiiketim Simfi
Enerji Kimlik Belgesi Enerji Kimlik Belgesi Bina o -
Numarasi Blok Kapah Kullanim Alam Verilis Tarihi
Projesi ruhsatina gore veya
halih i kull 0
Enerji Performansi Binadaki Toplam Kat Sayis1 |12 f‘ thazirdaki kullanima gore HAYIR
binada mesken konut var
midir ?

Mahallinde konu tasinmazin bulundugu bina 1 ve 2 bagimsiz béliim nolu nolu is yerleri ve 3 bagimsiz boliim nolu otel
olmak iizere toplam 3 bagimsiz béliimden olusmaktadir. Mahallinde bina 2 bodrum, zemin, tesisat kati, 7 normal kat ve
cati kati seklinde insa edilmis olup, 2. Bodrum katta 3 bagimsiz béliim nolu otel eki alanlari, siginak, weler, yangin suyu
deposu ve teknik alan, 1. Bodrum Kkatta 1 ve 2 bagimsiz boliim nolu is yeri eklenti alanlari, ve 3 bagimsiz béliim nolu
otel eki teknik alan ve personel alanlari, zemin katta 1 ve 2 bagimsiz béliim nolu is yeri ve 3 nolu bagimsiz boliim otel
lobi alani, tesisat katinda kullamim suyu depo alany, tesisat alani, otel eki teknik oda kat holii ve koridor alanlar, 1., 2.,
3., 4., 5., 6. ve 7. Normal katlarin her birinde konu tasinmaz otele ait her hatta 8 er adet oda olacak sekilde toplam 56
oda, cat1 katinda ise 5 adet oda olacak sekilde otelde toplam 61 oda bulunmaktadir. Bina dis cephesi akrilik esash
boya ile boyali catis1 kenet sa¢ kaphdir. Otel boliimiinde 2 adet asansor bulunmaktadir. isyerleri ve otel girisi zemin
kat seviyesinden yapilmakta olup, otel girisi Tiirkaslan Sokak cephesinden yapilmaktadir.

Diger Aciklamalar

DEGERLENDIRILEN TASINMAZIN OZELiKLERI

_ - —sa—e ||
Ada : 2910 Parsel : 1Blok No : - BB No : 3 Gayrimenkuliine ait;

Tasinmazin Ozelikleri : 61 adet oda, 0 adet balkon bulunmaktadar.

Blok / Bina Tamamlanma Oram : Tamam

B.B Tamamlanma Durumu : Tamam

Mevcut Kullanim / insaat Alam Briit 3529.00 m2 dir.
Yasal Kullamm / insaat Alam Briit 2534,00 m2 dir.
cephelidir.

i¢ Ozellik Detaylar: / Tefrisat :

Degerleme konu 3 bagimsiz béliim nolu otel 2 bodrum kat zemin kat tesisat kat1 7 normal kat ve ¢ati katinda konumlu olup, mahallinde 2. Bodrum
katta toplant1 odalar1 we alanlar sekilde yasal 236 m2 mevcut 540 m2 alanh, 1. Bodrum katta teknik alan ve personel alanlar seklinde yasal ve
mevcut 209 m2 alanh, zemin katta otel girisi lobi alam seklinde yasal 74 m2 mevcut 202 m2 alanh, tesisat katinda teknik oda koridor kat holii, restoran
ve ofis alanlari seklinde yasal 76 m2 mevcut 414 m2 alanly, 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. Normal katlarin her birinde 8 er adet oda olacak sekilde yasal ve mevcut
durumda 277 ser m2 alanl, ¢cat1 katinda 5 oda sekilde yasal olmayan mevcut 225 m2 alanhdir. Toplam yasal alam 2534 m2 mevcut alam 3529 m2dir.
Tasinmazin 2. Bodrum katinda toplanti odalarinda zeminler hah kaph duvarlar saten boyal ve yer yer dekoratif kaplamalar bulunmakta olup ses ve
projeksiyon sistemleri bulunmaktadir. We lerde zemin ve duvarlar seramik kaphdir. 1. Bodrum katta personel béliimii ve teknik alan zeminleri seramik|
kaph duvarlar plastik boyahdir. Zemin katta lobi boliimii zemini seramik kaph duvarlar saten boyahdir. Tesisat katinda zeminler seramik kaph
duvarlar saten boyal yer yer dekoratif kaplamalar bulunmaktadir. Normal katlar ve ¢cat1 katinda oda zeminleri laminant parke duvarlar saten boyal
olup banyo zemin ve duvarlar seramik kaphdir. Koridor zeminleri hah kaph duvarlar saten boyahdir. Oda giris kapilar1 karth sistem ahsap panel dier
hacim kapilan ahsap paneldir. Zemin kat otel girisi fotoselli otomatik kayar kapihdir. Otel oda ve toplant1 salonlarinda iklimlendirme sistemleri
bulunmaktadir. Yer gosterici tarafindan konu tasinmazin zemin kat ve tesisat katinda yapilan biiyiime alanlarina ait yap1 kayit belgeleri alindigini
bildirmistir. Ancak s6z konusu yapi kayit belgelerine ulasilamamais, 2. Asama olan tapu siciline islenmesi islemi ve mimari réléve projesinin olmamasi
nedeniyle mevcut kullamim biiyiimeleri yasal durumda degerlemede dikkate ahnmamistir. Tarafimiza verilen oda doluluk oranlari giiniimiizde yasanan
pandemi dncesi %80 seviyesinde iken pandemi sonrasi doluluk seviyesinin %55 olarak gerceklestigi bilgisi alinmistir. Giincel oda fiyatlar tekli odalar
210 TL/giin, ¢ift kisilik odalar 290TL/giin oldugu bilgisi ahnmustir. Gelir yontemi verilerinde ortalama doluluk oram %60 ve ortalama oda fiyat1 240
TL/giin olarak hesaplama yapilmistir.

TAKYIDAT
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Ada [Parsel Bagimsiz  |Blok|Takyidat|Takyidat |Takyidat |Takyidat "il“a(?:l:iat Takyidat |Takyidat |Takyidat
Boliim No |No |Tipi Tarihi  |Tutan  |Déviz Cinsi [P . Kurum |Kurumadi |Yevmiye No
Derecesi

2910|1 3 - Diger
Diger Takyidat Tipi [3402 Sayilh Kanunun EK 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1.
Aciklamasi Maddesi Geregi Belirtme) (15-01-2021 10:39 - 1862)

ot B [ [piger | I I I I I |
Diger Takyidat Tipi [, ., R R
Aciklamasi KI den KM ye Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)( 30-05-2016 14:48 - 19182)

o B [ [piger | I I I I I |
Diger Takyidat Tipi |y o im Plam : 15/10/2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (16-10-2015 15:55 - 32649)
Aciklamasi

EEIC N [ [piger | I I I I I |
E'f;f(f;:g‘dat Tipl |y netim Plam : 01/11/2012( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (02-11-2012 16:04 - 29188)

DEGERLENDIRME METNIi/ GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER/SIRKET ORTAGI
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

|_||Olumlu Faktiirlerl lolumsuz Faktorler]

Merkezi konumda olmasi, Ulasimi kolay olmasi, Tercih edilen bolgede Aykir1 imalatlarin bulunmasi, Nitelikli tasinmaz olmasi nedeniyle belirli bir
konumlu olmasi, Ticari faaliyetlerin yiiksek olmasi. alic1 kesime hitap etmesi, Giiniimiizde yasanan Covid-19 salgim1 nedeniyle
turizm sektoriinde yasanan durgunluk.

SONUC CUMLESI

Degerleme konu taginmazin niteligi uyarinca alici kitlesinin simirh olmasi dikkate ahinarak; ahcisi az olarak degerlendirilmistir. Tasinmazin zemin ve
tesisat katindaki biiyiimeler icin yap1 kayit belgesi alindig bildirilmis ancak belgelere ulagilamamistir. Yapi kayit belgesi sonrasi 2. asama olan tapu
sicil miidiirliigiine islenmemesi ve mimari rélove projesinin olmamasi nedeniyle mevcut biiyiimeler yasal durumda degerlemede dikkate almmamstir.
Tasinmaza ait Tepebasi Belediyesinde bila onay tarihli tadilat mimari projesi bulunmakta olup tasinmazin bagimsiz béliim olmasi nedeniyle TKGM
‘Webtapu dijital arsivinde bulunan kat irtifakina esas mimari projesindeki alanlar1 yasal kabul edilmistir. Tasinmazin degeri emsal karsilastirma,
maliyet ve gelir yontemi ¢caligmalarindan elde edilen degerlerin uyumlulastirilmasi sonucu takdir edilmis olup, hesap detaylari rapor ekinde mevcuttur.
Degerleme konusu tasinmazin otel niteliginde olmasi sebebiyle alici kitlesinin kisith olacag kanaatine varilmistir.

**Konu taginmazin projesinde yer alan ve miisterek kullanim kagsesi bulunan alanlar yasal alana ve degere dahil edilmemistir. Bu alanlar yerinde otel
kullaniminda olup, tasinmaz dahilinden girisli olmalar1 da dikkate alinarak mevcut durum degeri takdirinde dikkate alinmistir.

Ada-Parsel- Yasal. Durl.lm I¢in Me}f cu.t lerum natamam/insaat halinde ise tamamlandigindaki |Eksperin Ya.sal Durum Mevcut Durum
Blok No- BB Takdir Edilen Degeri (Piyasa (bagimsiz boliimler icin) yaklasik yasal deger Kanaati Acil Satis Acil Satis Degeri
No Deger Degeri ) g i) yadastiy g Degeri s g
2910-1--3  [15,500,000.00 TL  [17,000,000.00 TL ii‘c““ 1&’000’000‘00 1T4]t:250,000.00

Pafta-Ada-Parsel-Blok No-BB No |Eksperin Kanaati A¢iklamasi

21MIIID-2910-1---3 Nitelikli ve yiiksek montanh gayrimenkul olmasi nedeniyle satis kabiliyeti ""alcis1 az' olarak nitelendirilmistir.

'Yukarida nitelikleri yazih gayrimenkuliin / lerin yapilan incelemesi sonucu bulundugu mevkii,kullanim amaci ve durumu goz oniine alinarak,tasinmazin
yasal durum degerinin 15,500,000.00 TL (OnbesMilyonBesYiizBin TL) KDV DAHIL DEGILDIR ve mevcut durum degerinin 17,000,000.00 TL
(OnyediMilyon TL) KDV DAHIL DEGILDIR olabilecegine dair kanaatimi belirten bu rapor tarafimdan diizenlenmistir.

DUZENLEYEN KONTROL EDEN GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETI
Baris Can KUCUK Ersin Ekiz EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
407368 SPK Sicil No: 411382 Sorumlu Deg. Uzm. Ad Soyad Ali Ozan FIRUZBAY

Sorumlu Deg. Uzm. SPK Sicil No. 400209

RAPOR EKLERI
- Tapu Sureti

- Diger

- Ekspertiz Raporu
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EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU
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EMSAL 1

Arsa / ESKISEHIR / TEPEBASI / ESKIBAGLAR /

Mahalle : ESKIBAGLAR Koy : - Cadde : Sokak :
Tasmmazn Alani(m2) : 2045,00 Degeri : 19000000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayisi (Serefiye) : 40,00 Pazarlik Payi( % ) : 10 M2 Birim Fiyati :
11706,60 Durumu : Satihk
Emsalin Ac¢iklamasi : Ayni bolgede blok nizam 5 kat konut + zemin kat ticari imarh 2045 m2 alanh arsa 19.000.000 TL bedelle satihiktir. Emsal
tasinmazin S kat konut-+ticaret imarh olmasi ve konum dezavantajlar1 nedeniyle diizeltme 6ngoriilmiistiir.

EMSAL 2

Arsa/ ESKISEHIR / TEPEBASI / HOSNUDIYE /

Mahalle : HOSNUDIYE Koy : - Cadde : Sokak :
Tasmmazn Alani(m2) : 3033,00 Degeri : 14250000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsaysi (Serefiye) : 40,00 Pazarhik Payi( % ) : 10 M2 Birim Fiyati :
5919,88 Durumu : Satihk
Emsalin Aciklamasi : Aym bolgede konum dezavantajina sahip ayrik nizam ticaret alam lejanth 1 kat yapilasma kosullarina sahip 3033 m2 alanh arsa
14.250.000 TL bedelle satihktir. Emsal tasinmazin konum ve imar durum dezavantaji nedeniyle diizeltme ongoriilmiistiir.

EMSAL 3

Apart Otel / ESKISEHIR / TEPEBASI / ESKIBAGLAR /

Mabhalle : ESKIBAGLAR Koy : - Cadde : Sokak :
Tasmmazn Alam(m2) : 1200,00 Degeri : 7000000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayisi (Serefiye) : 20,00 Pazarhk Payi( % ) : 10 M2 Birim Fiyati :
6300,00 Durumu : Satihk
Emsalin A¢iklamasi : Aym bélgede yaklasik 15 yi1lhk binada konumlu 20 adet apart odasi, 2 adet isyeri bulunan toplam 1400 m2 alanh beyan edilen 1200
m2 alanh oldugu diisiiniilen bina 7.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin konum ve bina yas1 dezavantaji nedeniyle diizeltme 6ngoriilmiistiir.

EMSAL 4
Apart Otel / ESKISEHIR / TEPEBASI / ESKIBAGLAR /
Mabhalle : ESKIBAGLAR Koy : - Cadde : Sokak :
Tasinmazn Alani(m2) : 580,00 Degeri : 3150000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayis: (Serefiye) : 30,00 Pazarlik Payi( % ) : 10 M2 Birim Fiyati :
6354,31 Durumu : Satihk
Emsalin A¢iklamasi : Aym bolgede konum dezavantaji bulunan yaklasik 12 yilik binada konumlu toplam 12 adet apart bulunan 640 m2 alam oldugu
beyan edilen 580 m2 alami oldugu diisiiniilen bina 3.150.000 TL bedelle satihktir. Emsal tasinmazin bina yas1 ve konum dezavantaji nedeniyle diizeltme
ongoriilmiistiir.
EMSAL 5
is yeri / ESKISEHIR / TEPEBASI / ESKIBAGLAR /
Mabhalle : ESKIBAGLAR Koy : - Cadde : Sokak :
Tasmmazin Alam(m2) : 135,00 Degeri : 2650000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayisi (Serefiye) : -10,00 Pazarhk Payi( % ) : 20 M2 Birim Fiyati :
14133,33 Durumu : Satihk
Emsalin Aciklamasi : Aym bolgede Yilmaz Biiyiikersen Bulvar iizerinde zemin katta konumlu 150 m2 beyan edilen 135 m2 alanh oldugu diisiiniilen is
yeri 2.650.000 TL bedelle satihktir.

EMSAL 6
Ofis is yeri / ESKISEHIR / TEPEBASI / ESKIBAGLAR /
Mabhalle : ESKIBAGLAR Koy : - Cadde : Sokak :
Tasmmmazn Alani(m2) : 110,00 Degeri : 695000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayis: (Serefiye) : 20,00 Pazarlik Payi( % ) : 5 M2 Birim Fiyati :
7202,73 Durumu : Satihk
Emsalin A¢iklamasi : Ayni bolgede Yilmaz Biiyiikersen Bulvari iizerinde yaklagik 20 yilik binada 2. katta konumlu 140 m2 beyan edilen 110 m2 alanh
oldugu diisiiniilen ofis is yeri 695.000 TL bedelle satiiktir. Emsal tasinmazin bina yasi fazla olmasi nedeniyle diizeltme 6ngoriilmiistiir.
EMSAL 7
Ofis is yeri / ESKISEHIR / TEPEBASI / ESKIBAGLAR /
Mabhalle : ESKIBAGLAR Ky : - Cadde : Sokak :
Tasmnmazin Alani(m2) : 105,00 Degeri : 900000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayis: (Serefiye) : 0,00 Pazarhk Payi( % ) : 10 M2 Birim Fiyati :
7714,29 Durumu : Satihk
Emsalin Aciklamasi : Aym bolgede yaklasik 3 yillik binada 1. katta konumlu 125 m2 beyan edilen 105 m2 alanh oldugu diisiiniilen ofis is yeri 900.000 TL
bedelle satihktir.

EMSAL 8
Ofis isyeri / ESKISEHIR / TEPEBASI / ESKIBAGLAR /
Mabhalle : ESKIBAGLAR Koy : - Cadde : Sokak :
Tagmmazn Alam(m2) : 110,00 Degeri : 775000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayis: (Serefiye) : 15,00 Pazarlik Payi( % ) : 5 M2 Birim Fiyati :
7697,16 Durumu : Satihk
Emsalin Agiklamasi : Aym bolgede yaklasik 12 yilhik binada 3. katta konumlu 140 m2 beyan edilen 110 m2 alanh oldugu diisiiniilen ofis is yeri 775.000
TL bedelle satihktir. Emsal tasinmazin konum ve bina yas1 dezavantaji nedeniyle diizeltme 6ngoriilmiistiir.
EMSAL 9
Ofis isyeri / ESKISEHIR / TEPEBASI / ESKIBAGLAR /
Mabhalle : ESKIBAGLAR Koy : - Cadde : Sokak :
Tasmmazn Alani(m2) : 55,00 Degeri : 550000,00 Para Birimi : TL indirgeme Katsayisi (Serefiye) : -15,00 Pazarhk Payi( % ) : 5 M2 Birim Fiyati :
8075,00 Durumu : Satihk
Emsalin A¢iklamasi : Ayn1 bolgede yaklasik 1 yilik binada 1. katta konumlu 70 m2 beyan edilen 55 m2 alanh oldugu diisiiniilen ofis is yeri 550.000 TL
bedelle satiiktir. Emsal tasinmazin konum ve bina yasi avantaji nedeniyle diizeltme dngoriilmiistiir.
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Emsallerin Yorumu :

Konu tasinmazin konumlu oldugu boélgede benzer nitelikte arsa emsali bulunmamaktadir. Arsa emsallerinin konum ve imar durum dezavantajlari olmasi
nedeniyle diizeltmeler 6ngoriilmiistiir. Tasinmazin konumlu oldugu Yilmaz Biiyiikersen Bulvari iizerinde zemin katta konumlu is yerlerinin m2 birim
fiyatlarmin 18.000 - 20.000 TL /m2 arasinda olacagy, normal katlar ofis kullaniml is yerlerinin m2 birim fiyatlarimin 7500 - 8500 TL/m2 arasinda oldugu
belirlenmistir.
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ARSA/BINA DEGERLEME TABLOSU

Ada Pafta Tapuda Parselde | Toplam Arsa Yapi Degeri (-+) Her Tiirlii Yaklasik [Yasal Kullanim KMlelvcut Tasinmazin Yasal Veya Mevcut
Parsel Blok|Arsa Pay1| Parsel Yiiz | Terk Var [ Terk Birim |Arsa Degeri Serefiye (+) Cevre Yeniden insa | Yeniden insa v l,ld amim Uzerinde Yap1| Degere Yap1 Degeri
BB Olc¢iimii Mi? Miktar1 | Degeri Diizenlemesi (+) Karhhk Maliyeti m? Maliyeti ell\l/[laleil;etlima Var Mi? Katild1 Ma?

2910-1---3 [3500/4300{1000 Hayir 11,500.00/9,360,465.00{7,639,535.00 2,900.00 7,348,600.00 10,234,100.00 Evet Evet
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Rapor No : 20210306
Rapor Tarihi : 10/03/2021

ICINDEKILER

1. Rapor Kapak sayfasi

2. Rapor Bilgileri

3. Gayrimenkuliin Tapu Kayd: Bilgileri (Sistem Uzerinden yazilan raporlarda,
Toplu Ekspertizlerde Tapu Bilgileri rapor ekinde yer alacaktir.)

4. Gayrimenkuliin Posta Adresi ve Harita / Kroki

5. Gayrimenkul le Tlgili Genel Bilgiler / Ruhsat - Yap1 Kullanma izni Bilgileri
6. imar Durumu Bilgileri

7. Yapih Taginmaz ise Proje Durumu

8. Tasinmazin Yeri ve Cevre Ozellikleri

9. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri / Varsa Bagimsiz Boliim bazmda
"Degerlendirilen Taginmazm Ozellikleri"

10. Takyidat Bilgileri

11. Degerlendirme Metni / Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler /
Sirket Ortag1 Sorumlu Degerleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

12. Yasal ve Meveut Duruma gére ekspertiz degeri, insaat Halinde ise tahmini
bitmis durum degeri

13. Raporu Diizenleyen, Kontrol Eden, Sorumlu Degerleme Uzman Ad-Soyad
bilgileri

14. Rapor Eki Bilgileri

15. Emsal Degerleme Tablosu ve Emsallerin Yorumu, Tasinmaz ve Belge
Fotograflari

Talebin Kapsamu ; {5 bu raporun "Ana Gayrimenkul ve Bagimsiz Béliimiin
Ozellikleri" kisimlarmda 6zellikleri, "Takyidat Bilgisi" kisminda varsa takyidatlari
detayli olarak agiklanan gayrimenkul / gayrimenkullerin Giincel piyasa
degerlerinin takdiridir. Rapor hazirlanirken varsa, olumlu ve olumsuz faktorler
"Degerlendirme Metni" alaninda belirtilmistir.

Degerleme Faaliyetine iliskin Bilgiler ; "Raporun Tapu Kaydi",
"Gayrimenkuliin Tanim1", imar ve Proje Durumu, "Takyidat Bilgileri",
"Degerlendirme Metni" alanlarinda bulunmaktadir.

Degerlendirmesi Yapilan Gayrimenkul’un / Varhigin Degerlemesine
iliskin Analizler ; Raporda "Gayrimenkuliin Tanm", imar ve Proje Durumu,
"Taginmazmn yeri ve Cevre Ozellikleri", "Ana Gayrimenkuliin ve Bagimsiz Boliim
ozellikleri", "Degerlendirme Metni'"nde belirtilen Olumlw/Olumsuz Faktorler”,
Ulasilan emsallere gore, Emsal Degerlendirme Tablosu alanlarinda yer
almaktadir.

Degerleme Faaliyeti Sonrasi Ulasilan Nihai Degerin Saptanirken
Kullanilan Analiz, Yontem Ve Simirlayici Kosullar ; Degerlemede kullamlan
yontemler Emsal Degerlendirme Tablosu ile raporun zorluk derecesine gore
ayrica eklerde yer almaktadir.

Degerleme Konusuna iliskin ilave Bilgi ve Belgeler ; Raporda veya GY'S
programinda "Rapor Ekleri" kisminda yer almaktadir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU HAZIRLAYAN :

Degerleme Firmas: Tam Unvani : EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK A.S.

Firma Merkez Adresi : BARBAROS BULVARI GAMZE AP. NO:76/14
BALMUMCU/BESIKTAS

Firma Merkezi Telefon No. : 2122112444
Firma Merkezi Faks No. : 2122112445

Dayanak Sozlesme Tarihi : 01/03/2010

EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Firmasi'na 18/03/2005 tarihinde SPK, 24/06/2010 tarihinde ise BDDK
tarafindan "gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarm degerlemesi" hizmeti i¢in yetki verilmistir.

Raporu Tanzim Eden Degerleme Uzmani :

Adi Soyad : Baris Can KUCUK

Mezun Oldugu Universite : Usak Universitesi

Mezun Oldugu Béliim : insaat Mithendisligi

SPK Sicil No. : 407368

Degerleme Sektoriinde Ise Baglama Tarihi : 01/08/2019

Hizmet Verdigi Son Ug Degerleme Raporu : 20210195, 20201244, 20201243

Raporu Kontrol Eden Degerleme Uzmam (Denetmen) :
Ad1 Soyad : Ersin Ekiz

Mezun Oldugu Universite : Yildiz Teknik Universitesi

Mezun Oldugu Boliim : Sehir ve Bolge Planlama

SPK Sicil No. : 411382

Degerleme Sektoriinde Ise Baslama Tarihi :01/10/2010.

Sorumlu Degerleme Uzmam :
Ad1 Soyadi : Sorumlu Deg. Uzm. SPK Sicil No. 400209
SPK Sicil No. : Sorumlu Deg. Uzm. Ad Soyad Ali Ozan FIRUZBAY

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORUNUNUN SUNULDUGU MERCI :

YAPI VE KREDI BANKASI A.S.

Adres : Genel Miidiirliik, Yap1 Kredi Plaza D Blok, Levent 34330 ISTANBUL

UYARI :

S6z konusu rapor Yapi ve Kredi Bankasi A.S. i¢in diizenlenmis olup degerleme raporu, degerleme kurulusunun yazih onayi olmaksizin herhangi bir
sekilde tamamen veya kismen yayimlanamaz, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarimin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin
adlarmin veya mesleki nitelikleri referans verilemez. Farkli amaclarla kullanilamaz.
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FOTOGRAFLAR
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunen buerels

Tarit: 4-3-2021-11:42

Kaydi Olusturan: BURAK UMEKKAN

Makbuz No Dekont No BagvuruNo
182621132764 2021000201587996 13216
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsel: 29101
Taginmaz Kimlik Mo: 20565612 AT YUzdlgOm(m2): 1000.00
ilflige: ESKISEHIR/TEFEBASI Bagimsiz BolGm Mitelik: OTEL
Kururm Ady; Tepebag) Bagimsjz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adi: ESKIBABLAR Y0z0icuma:
Ikl . Bagimsiz Bolum Met
Cilt/Sayfa No: 16216124 SEDCOE:
: Blok/K.at/Giris/BBNo: JZEMIN/2
Arsa Pay/Payda: 3500/4300
Kayit Durum: Aktir
AnaTasinmaz Mitelikc Of KATLI BETOMNARME OTELJSYERI
VE ARSAS!
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama M alikfLektar Tesis Kurumn Tarike | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayl Kanunun Ek 1 inci raddesi uygulamasina tabidir( $ablon: Tepebasi - -
1/3

3402 3.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme)

13-01-2021 10:39 -

1862
Beyan Kl den KM ye Gevrilmistir,( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Tepebasgi -
30-05-2016 14:48 -
19182
Beyan Ki den KM ye Gevrilmistir{ ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Tepebas -

30-05-2016 14:48 -

19182

Beyan Yanetirn Plani; 15/10/2015( Sablon: Yonetirm Planinin Belirtilmesi)

Tepebag

16-10-2015 15:55 -

32649

)=

Beyan Yanetim Plani: 15/10/2015( $ablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

Tepebasi

16-10-2015 15:55 -

32649

)= -

Beyan Yonetim Plani : 01/11/2012( $ablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

Tepebasg

02-11-2012 16:04 -

29188

I =

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare
No No Payda

Toplam
Metrekare

Edinme

Yevriye

Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-

390832890 (SN:8095540) EUROPEN ENDUSTRI . 11 0.00
INGAAT SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI v

Tiizel
Unvan

26-07-201
26455

Kigiliklerin
Dedigikligi

T

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile asafjidaki barkodu taratarak;
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veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) RhB9FHm7tu kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Ada  Parsel Alan{m3] Durum
YENIBAGLAR MAHALLESE | 2810 A
B R @ = e
1 sonug bulndu, 1 Sonuc gasterilyor

Imie danany gEnanigreebilmes ich
v .

u .
B vy aigert At ser sigpnun buangd o et

Sayfa :15



Rapor No :20210306

T.C. IGISLERI BAKANLIGI
Nofus ve Vatandashk isleri Genel MOdurago

@ ESKISEHIR / TEPEBASI / YENIBAGLAR MAHALLESI / TURKASLAN (Sokak) / 22 - Mesken - Bina Ana Girig - iskan / K

-y -\\__,,»
BURSA % \"_“\Q,_
@o  BILECIK
L\ ANKARA

Numarata Bilgileri Bagims:z Baliim Bilgileri

Posta Numarataj Site Apartman/Blok  Dis ig Kullamim Tapu
Kimlik Ne Ada Parsel Pafta Ked Tipi Adi Adh Kapi Kimlik No  Kapi Amaci Tip Durum Neo
444739528 2910 1 21M- - BinaAna - . 22 3025333877 - Otel Ozel iskan - m

3D Girig

A Bagimsiz Bslum Kimlik No : 3025333877
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TiCARET A.S.

DEGERLEME RAPORU

Sakarya ili Karasu ilgesi
Asagiincilli Mahallesi
1150 Ada 3 Parsel A Blok, 1 BB.
Nolu Depo Degerlemesi



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.075

Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 28.01.2022 / 0i -2022.75

Sayisi

Degerleme Sakarya ili, Karasu ilgesi, Asagiincilli Mahallesi sinirlari dahilindeki 1150 ada 3
Konusu parselde yer alan A Blok, 1 bb Nolu Depo degerlemesi

Degerleme

Konusu Gayr. Yali Mah., 167. Sok, No:1, D:1, Karasu / SAKARYA

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 02.02.2022, Rapor Tarihi: 03.02.2022,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2022.75

Arsa Yiizolgiimii

(m?) 2249,00 m?

Yapilagmalarin Yasal: 80 m?

Kapali Alani Mevcut: 80 m?

Degerlemeyi

Yapan Uzman Nur Biisra KOKALP (Spk No: 407037-Sorumlu Degerleme Uzmani)
Degerlemeyi

Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Deniz ARSLAN (Spk N0:400203-Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Sayfa 2



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.075

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

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

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

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

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

e Buraporun konusu olan gayrimenkullerin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje
gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili
taraflara karsi onyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel veya gelecege donik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonucglari dnceden saptanmis
sonuglarin gelistirilmesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin amaclarini gdzeten 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 bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Sayfa 3



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.075
iICINDEKILER

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 Mdsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGIiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére 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 Hikimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

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

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

4-7 Gayrimenkullin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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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 Muisterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Acgiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

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

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyliine 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 Yapilmadig

EKLER
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BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:
1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Endistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 28.01.2022 tarihli talebine ve 27.01.2022
tarihli imza edilen sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 03.02.2022 tarihinde 0i-2022.75 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 sonuglarini tam olarak destekleme ve agiklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak uzman bu imkani
tim detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla bazi bolimleri 6zet
vermektedir.

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Nur Biisra KOKALP (SPK Lisans No: 407037) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No: 400203)
tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 02.02.2022, Rapor tarihi 03.02.2022'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 ylikimlalGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
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ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir
Tanimin Unsurlari:

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

bulunmadigi,

Hareket Tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

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

Calisma 1 giin sirmds olup, yirirlGge giris tarihi 03.02.2022'dir. Hesaplamalarda, acgiklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin
sirketimizden degerleme talebinde bulunmasi ve verilen teklifimizi kabul ile firmasi ile sirketimiz arasinda
imzalanmig 27.01.2022 tarihli gérevlendirmesine dair tutanaktir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 1.050.000.- 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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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 Tirkiye’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
profilleri icin yatirim karari alindi ve 1997 yilinda Europen markasi ile Gretim basladi. Tarkiye PVC
pencere ve kapi profil pazarinin 6nde gelen markalarindan biri haline gelmistir. Europen’in lretime
baslamasiyla sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere tretim 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 bliylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

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

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

*Sirket profili sirketin kurumsal web adresinden edinilmistir.

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari
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Musteri, milkiyeti EUROPEN ENDUSTRi INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Sakarya ili, Karasu ilgesi, Asagiincilli Mahallesi sinirlari dahilindeki 1150 ada 3 parsel {izerindeki “DEPO”
vasifli tasinmazin pazar degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda 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 stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Ekspertize konu olan tasinmaz, Sakarya ili, Karasu ilgesi, Yali Mahalle, 167. Sok, A Blok, No: 1, D:1
adresinde konumludur. Tasinmazin yer aldig bina Ankara Caddesi lizerinde, Karasu Merkez Sapaginda,
Petrol Ofisi markali akaryakit istasyonunun yaninda yer almaktadir. Karasu Belediyesine yaklasik 1km,
yaklasik 500 metre mesafede Karasu Plaji bulunmaktadir. Bolgede zemin katlarda diikkan, normal
katlarda mesken/ofis seklinde yapilasma agirlikh olup, sokak aralarinda site tarzi ve apartman tarzi
mesken yapilasmalari yer almaktadir. Karasu Plaji yakininda konumlu olup bdlgede yazlik amach
kullanilan 2-3 katli mesken tarzi yapilasmalarda yer almaktadir. Bolgede altyapr sorunu
bulunmamaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede herhangi bir alt yapi problemi bulunmayip
belediye ve kamu imkanlarindan istifade etmektedir. Toplu tasima ve 6zel araglarla ulasim imkani
bulunmaktadir. YALI Mah. 167. SOK, A Blok, No: 1, D:1 KARASU / SAKARYA (UAVT: 2551024371)
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bollimn tapu bilgileri asagidaki gibidir

Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 0i-2022.075

GAYRIMENKUL TASINMAZ

BiLGILERI

iL SAKARYA

iLCE KARASU

MAHALLESI ASAGIINCILLI

MEVKi KAVAKLAR COKEGI

PAFTA 19

ADA 1150

PARSEL 3

YUzOLCUMU (m2) 2249,00

ARSA PAYI 1/1

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO | -

BAGIMSIZ BOLUM -

NITELIK

ANA GAYRIMENKUL ARSA

VASFI

SAHIBI HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI

CILT-SAYFA NO 137 /13529

UAVT 2551024371

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

Gayrimenkullerin Tapu Senedi Ornekleri tarafimiza iletilmis olup, tapu bilgileri giincel Takbis

kayitlarindan incelenmistir. Takbis belgeleri raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve yapilasma

hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen boélimlerinde sunulmustur.

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

Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve milkiyet bilgileri, 31.01.2022 tarihinde ve 10:33

saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu

tasinmazlarin izerinde asagidaki beyana rastlaniimistir;

Beyanlar; Yonetim Plani
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3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Tegskil Edip
Etmedigi,

YirurlUkteki mevzuata gore tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan beyan Gayrimenkuliin GYO portféyline
alinmasina engel teskil etmemektedir.

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)

Karasu Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde konu tasinmaz igin diizenlenmis 30.07.1991 tarih 4/6 sayili
gecici yapi ruhsati bulunmaktadir. Bu ruhsata istinaden alinmis yapi kullanma izin belgesi bulunmamakta
olup, esas yapi ruhsati tarafimiza verilen dijital dosyasinda bulunmamaktadir.

incelenen yasal evraklara iliskin detayl agiklama raporun ileriki bélimlerinde belirtilmistir.

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

Degerleme konusu parsel lizerinde 2 adet A ve B Bloklar bulunmaktadir. Tasinmazlar projesine uygun
insa edilmistir. is bu sebeple yirirliikteki mevzuata gére tasinmaz lzerindeki takyidatlar tasinmazin
Gayrimenkuliin GYO portféyiline alinmasina engel teskil etmemektedir.

Yurtlukteki Gayrimenkul Yatirnm Ortalig’'na iliskin teblige goére; b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortaklhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira gelirielde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasisartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir

Ancak tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi olmadign ve tasinmazin kat miilkiyetine gegmedigi
tespit edilmistir. Bu nedenle tasinmazin bu hali ile GYO portfoyiine alinmasina engel teskil edecegi
kanaatine varilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi proje yapi denetim kurulusu tarafindan denetlenmemistir. Yapi
sorumlulugu ins. Miih. Selim Okutan’a ait olup adresi Plaj Caddesi olarak belirtilmistir.
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BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Karasu, Marmara Bolgesi'nde, Sakarya iline bagl bir ilce, dogusunda Kocaali ilgesi, glineyinde Hendek
ilcesi, glineybatisinda Ferizli ilgesi batisinda Kaynarca ilgesi ve kuzeyinde de Karadeniz ile cevrilidir.
Marmara Bolgesi'nin Bati Karadeniz ile birlestigi yerde, Sakarya’nin kuzeyinde yer alan ilge topraklar
hafif dalgali algak alanlardan olusmustur. Karadeniz kiyisindaki dizliiklerin gerisinde hafif egimlerle
ylkselen alanlar, bu alanlarin giineyinde de dalgali dizliikler bulunur. Ancak birkag yil icerisinde kiyi
bolimlerinin bir kismina dalgakiran yapilarak akinti kismi engellenmistir. Karasu'nun eski yerlesim yeri
Klglk Karasu koylydi. Koyun etrafindaki batakliklardan dolayi karasu denilmistir. Halk ¢ikan salgin
hastaliktan sonra bu giin Karasu merkezinde bir mahalle olan incilli'ye yerlesmis ve burasi Karasu adini
almistir. ilce topraklarini Sakarya Nehri sulamaktadir. Sakarya'nin tasidigi alivyonlarla vadi tabanlarinda
ve denize ulastiklari kesimlerde verimli dizlkler olusturur. Acarlar, Akgol ve Kiiclikbogaz Golleri ilgcedeki
belli basli géllerdir. il merkezine 50 km. uzakliktaki ilcenin yiizélgiimi 788 km2dir.

Tirkiye'de Karadeniz iklimi nin hakim oldugu Karasu'da kislar ¢cok soguk degildir, yazlar asiri sicaklar
gorilmez, her mevsim yagish gecmektedir. Kar yagislari birkag giindir, yerde fazla kalmaz. Yillik yagis
ortalamasi 1200 mm'dir. ilce ekonomisi tarim, turizm ve balik¢iiga dayalidir. Yetistirilen tarimsal
Uranlerin basinda findik, misir ve bugday, gelmektedir. Hayvansal Uretim ilcenin ikinci gelir kaynagi
durumundadir. Ayrica kent yakinindaki Sakarya agzi balik¢i tekneleri icin dogal bir liman olup, kigik
Olcekli tekne yapim yerleri de vardir.

Karasulu balik¢ilar genelde: kum midyesi, deniz salyangozu, palamut, lifer, barbunya, tekir, mezgit,
istavrit, kalkan, kefal, tirsi, kopek baligi ve vatoz avlarlar. 143 tekne ile yillik 2.000 ton (2003) deniz Griini
yakalanmaktadir. Yakin zamana kadar liman bulunmadigindan Sakarya Nehri'nin agiz kismi (Yeni
Mahalle) siginma yeri olarak kullaniimaktadir. Depolama imkani olmadigindan sabah ¢ikan balik mezat
usuli bekletilmeden satilmaktadir.

ilce sinirlarinda MTA tarafindan, Cam Dagi'nin kuzeyinde bakir, kursun, ¢inko zuhurati, ihsaniye sahilinde
kumul alanlarda titanyum madeni varligi saptanmistir. 11 Nisan 2015 tarihinde, Bilim Sanayi ve Teknoloji
Bakani tarafindan Denizkdy ve ihsaniye kdyleri arasina Karasu Otomotiv ihtisas Endistri Bolgesi
kurulacagi duyurulmus, ayni glin resmi gazatede karar yayinlanmistir. Bakan Fikri Isik tarafindan; Yaklasik
222 hektar lzerine kurulacak sanayi alaninda motor, elektrikli-hibrit araglar izerinde ¢alisacak firmalara
oncelik verilecegi, 7-8 bin kisiye istahdam saglanacagi, 1,5-2 milyar dolar yatirrm beklendigi,
actklanmistir.

Kiyt boyunda yazlk daire ve siteler genis yer tutar. Pansiyonculuk hizmeti yaygindir. Deniz turizminin
yaninda son yillarda Acarlar longozu (su basar orman) endemik bitki ve hayvan tirleriyle, uluslararasi
boyutta incelenmekte ve ilgi cekmektedir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik biyikliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’nin yayinladigi istatistikler baz alinmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

Reel Kesim

GSYH (Yillik Reel YUzde Degisim)
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL)
GSYH (Milyon $)

[okvim Etkisinden Arindinlmis Sanayi
Uretim Endeksi (2015=100, Yillik YUzde
Degisim)

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani
isgici

istihdam (Bin Kisi)

IsgUctne Katiim Orani

ssizlik Orani

Tanm Disi Issizlik Orani

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari Islemler Dengesi (Milyon $)

Cari Islemler Dengesi / GSYH

Dis Ticaret Dengesi (Milyon $)

ihracat (FOB, Milyon $)

Ocak

75,4

27.115

49,5

13,4

15,4

-1.779

-1.910

15.019

Subat

2.0

74,9

27.150

49,9

14,1

15,9

-2.421

-2.104

15.953

Mart

7.4
1.392.65
8
188.920

16,8

74,7

27.907

50,6

13,1

14,7

-3.326

-2.991

18.958

Nisan

66,3

75,9

28.083

50,8

12,9

15,0

-1.509

-1.744

18.758

Mayis

40,9

75,3

27.841

50,0

12,4

14,3

-3.313

-3.065

16.470

Haziran

22,0
1.586.46
9
189.215

24,1

76,6

29.227

51,2

10,4

12,1

-1.135

-1.642

19.743

Temmuz

9.7

76,7

29.206

52,1

12,1

14,1

-458

-3.139

16.368

Agustos

14,0

77,1

29.481
52,5
12,0

14,2

9212

-2.883

18.863

Eyliil

7.4

1.915.46
7

225.497

9.1

78,1

30.144

53,0

13,0

1.758

-1.115

20.726

Ekim

8.7

78.0

30.217

52,9

10,7

12,4

3.136

82

20.728

Kasim

11,4

78,1

29.746

52,1

10,9

12,6

-2.681

-3.475

21.506

Arahk

78.7




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 0i-2022.075

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

Ocak
ithalat (CIF, Milyon$) 18.085
Dogrudan Yabanci Yatinm (DYY) Net -158
(Milyon $)
Portfdy Yatnmlan Net (Milyon $) -5.056
Diger Yatinmlar Net (Milyon $) 1.008
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim Butcesi (DOnem Sonu,
Birikimli, Milyon TL)
Gelir 89.609
Gider 113.763
Faiz Digi Gider 91.820
Denge -24.154
Faiz Disi Denge -2.211
Merkezi Yonetim BUtcesi (GSYH'ye Oran)
Denge
Faiz Digi Denge
Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku 1.837.7
(D6nem Sonu, Milyar TL)
GSYH'ye Oran
Merkezi Yénetim ic Borg Stoku (Dénem 1.064,3

Sonu, Milyar TL)
GSYH'ye Oran

Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (Ddnem 773.4
Sonu, Milyar TL)

Subat

19.303

-706

-233

-686

209.188

210.172

175.472

-984

33.716

1.859.9

1.082,6

777.3

Mart

23.629

-332

5.641

77

344.115

321.336

272.408

22.780

71.708

1.950,1

1.111,2

838,9

Nisan

21.841

-53

1.020

-1.869

437.906

432.043

364.533

5.863

73.374

1.949.5

1.120,0

829.5

Mayis

20.627

-303

-292

-5.185

542.475

549.984

468.527

-7.509

73.948

2.001,4

1.133.3

868,1

Haziran

22.626

-799

-3.032

-3.113

630.821

663.360

572.490

-32.540

58.331

2.043,9

1.135,4

208,5

Temmuz

20.691

-1.090

-1.934

-2.173

726.096

804.440

689.932

-78.344

36.164

2.032,3

1.152,4

879.9

Agustos

23.175
-1.055
-1.339

-7.853

872.635
910.142
781.978
-37.507

90.658

2.095,0

1.169.1

925,9

Eyliil
23.328
-1.087
-1.212

-364

990.557
1.051.65
0
909.377
-61.093

81.180

2.181,2

1.186,7

994,5

Ekim

22.230

-340

2.220

3.052

1.104.57
2

1.183.07
2

1.026.49
9

-78.499

78.074

2.268,7

1.205,0

1.063.8

Kasim

26.908

-359

1.446

-2.139

1.272.32
8

1.318.82
9

1.146.93
6

-46.500

125.392

2.707.8

1.316,3

1.391.5

Arahk

1.407.39
9

1.599.64
2

1.418.79
0

192.244
-11.391
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Rapor Tarihi: 03.02.2022

Rapor No: 0i-2022.075

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

GSYH'ye Oran

Mali Piyasalar

Bankacilik Sektdr

Sermaye Yeterlilik Orani (YUzde)
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu
(Milyon $)

Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler
(YUzde)

Parasal BUyUklUkler (D&nem Sonu, Milyon
L)

M2 (Yillk YOzde Degisim)

M3 (Yilik YOzde Degisim)

Kredi Hacmi (Milyon TL)

Faiz Oranlarn (YUzde)

ihale Bilesik Faiz Oranlan (Yilik Ortalama )
TCMB Gecelik Bor¢ Alma Faiz Oranlarn
TCMB Gecelik Borc Verme Faiz Oranlar
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlar
TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti
Merkez Bankasi D&viz Rezervleri (Donem
Sonu, Milyon $)

Fiyatlar ve Kurlar

TUFE (2003=100, D&nem Sonu, Yillik YUzde
Degisim)

Ocak

18,4

5.604

4,1

33,9

31,7

3.551.59
4

15,50

18,50

17,00

17,00

53.367

14,97

Subat

18.2

5.523

4,0

28,8

26,7

3.592.68
1

15,50

18,50

17,00

17,00

54.495

15,61

Mart

18,0

5.547

3.8

29,7

28,0

3.717.23
8

17,50

20,50

19,00

19,00

50.894

16,19

Nisan

17.9

6.114

3.7

22,0

20,5

3.800.92
3

17,50

20,50

19,00

19,00

46.915

Mayis

17,9

6.143

3,7

26,5

24,2

3.850.12
6

17,50

20,50

19,00

19,00

48.721

16,59

Haziran

17,7

6.052

3,7

25,4

23,6

3.900.78
9

17,50

20,50

19,00

19,00

59.240

17,53

Temmuz

17,4

6.228

3.7

21,7

20,6

3.881.10

4

17,50

20,50

19,00

19,00

64.128

18,95

Agustos

17.3
6.657

3.7

19.6
19.2

3.903.55
3

17,50
20,50
19,00
19,00

77.956

19.25

Eyliil

17.3

5.521

3.5

22,4

22,3

4.023.69
5

16,50

19.50

18,00

18,00

83.204

19.58

Ekim

17,3

5.387

3,5

24,9

24,9

4.171.98
2

14,50

17,50

16,00

16,00

84.105

19.89

Kasim

17.8

4.735

3,2

43,6

43,3

Arahk

4.526

52,3

51,2

4.653.02 4.899.57

9

13,50

16,50

15,00

15,00

87.024

21,31

9

12,50

15,50

14,00

14,00

72.564

36,08
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 0i-2022.075

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

Ocak Subat
TUFE (2003=100, Aylik YUzde Degisim) 1,68 0.91
Yi-UFE (2003=100, D&nem Sonu, Yillik 26,16 27,09
YUzde Degisim)
YI-UFE (2003=100, Aylik YUzde Dedisim) 2,66 1,22
Ortalama Dolar Kuru (TL) 7.39 7.07
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL) 7.37 7.19
Doénem Sonu Euro Kuru (TL) 8,92 8,78

Mart

1,08

31,20

4,13

7,63

8.33

9,77

Nisan

1,68

35,17

4,34

8,16

8,18

9.91

Mayis

0.89

38,33

3,92

8,34

8,55

10,41

Haziran

1,94

42,89

4,01

8.60

8.71

10,36

Temmuz

1,80

44,92

2,46

8,61

8,50

10,09

Agustos

1,12
45,52
2,77
8,48
8,38

9.85

Eyliil

1,25

43,96

1,55

8,51

8,84

10,31

Ekim

2,39

46,31

5,24

9.14

9,48

11,00

Kasim

3,51

54,62

9.99

10,52

12,66

14,28

Arahk

13,58

79.89

19,08

13,53

12,98

14,68

Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Malum diinyada oldugu tzere Glkemizde de Covid-19 sirecinin bircok sektorde ve alanda menfi etkileri
olmustur. Ancak bu sirecin etkilerini, 6zellikle gayrimenkul gibi orta-uzun vade yatirimi olan unsurlarda
sayisal olarak tespit etmek cok miimkiin degildir. Ozellikle tilkemizde Covid-19 siireci yasandigi dénemde
gayrimenkull etkileyen baskaca bircok faktor yasanmistir. Bu faktorlerin basinda da 6zellikle konut
piyasasini canlandirmaya yonelik kamu bankalarinin faiz indirimidir. Piyasa faizinin ¢ok daha altinda
oranlar ile kullandirilan konut kredilerine talep olaganiisti artinca bu da hali hazirda arzda olan 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonli etkiler olusturmustur. Covid-19 ile
olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan muispet etki birlesince de tek basina Covid-19’un gayrimenkul
sektori Uzerinde etkisini anlamsiz ve belirsiz hale getirmektedir.

Bu nedenlerledir ki Covid-19 siirecinin, bitincil halde gayrimenkul piyasasinda menfi-muspet etkisinin
sayisal bir analizini yapmak mimkin degildir. Bu etki, her bir gayrimenkul 6zelinde farklilik
gosterebilmektedir. Bu farkhliklar da zaten her bir gayrimenkuliin deger takdirinde baz alinmaktadir.

4-4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan bir olumsuz bir faktor bulunmamaktadir.

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

Karasu Belediyesi ve TKGM portalinda mevcut 01.10.1991 tarihli kat irtifakina esas mimari projesi
incelenmistir. Kat ve kattaki konum bakimindan projeye uygunlugu kat irtifakina esas onayli mimari
projesinden incelenerek tespit edilmistir. Mahallinde tasinmazin i¢ hacimlerine girilememistir.

Projesine gore 1150 ada 3 parsel 2.249,00 m2 arsasi Uzerinde A,B olarak isimlendirilmis 2 blok
konumludur. Degerleme konusu tasinmaz A blokta konumludur. Ana gayrimenkul bodrum, zemin kat ve
5 normal kat olmak Gzere 7 kattan olusmaktadir. Bina girisi zemin kat dogu cepheden saglanmaktadir.
Ana tasinmaz projesinde, bodrum katinda 30 adet yakacak deposu, 1,2,3,4 nolu isyeri depolari ve siginak,
zemin katinda bina girisi, 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18 nolu isyerleri, 1. katinda
19,20,21,22,23,24 nolu meskenler, 2. Normal katinda 25,26,27,28,29,30 nolu meskenler, 3. Normal
katinda 31,32,33,34,35,36 nolu meskenler, 4. Normal katinda 37,38,39,40,41,42 nolu meskenler ve 5
normal katinda 43,44,45,46,47 ve 48 nolu meskenler yer almaktadir. A Blok toplam 48 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz (A Blok, 1 Nolu bb.), binanin zemin katindan saglanan bina girisine gore sag
on tarafta bodrum katta konumlu, kuzey ve dogu cephelidir. Tasinmaz mahallinde depo hacminden
olusmakta olup yaklasik briit 80m2 alanhdir

IMAR DURUMU: Karasu Belediyesi imar isleri Mudurltginden edinilen sifahi bilgiye gore tasinmazin
bulundugu parsel 12.01.2015 onay tarihli 1/1000 &lcekli Karasu ilave Revizyon imar Planinda konut+ticaret
alaninda kalmaktadir. Ticari kisimda bitisik nizam 3 kat, Konut alani kisminda Taks: 0,40 Kaks: 1,20 ayrik nizam
3 kat imar kosulludur. Parselin yaklasik 25m2 terki bulunmaktadir.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.075

MiMARIi PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsati: Karasu Belediyesi’nde yapilan incelemelerde konu tasinmaz igin diizenlenmis 30.07.1991
tarih 4/6 sayili gegici yapi ruhsati bulunmaktadir.

Gegici yap! ruhsatina gore; A Blok, 30 daire + 18 isyeri, B Blok 6 daire + 2 isyeri icin siginak ve
mistemilatlar ile birlikte 5025m2 alana verilmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Tarafimiza verilen dijital belediye dosyasinda Yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

Mimari Proje: Karasu Belediyesi ve TKGM portalinda mevcut 01.10.1991 tarihli kat irtifakina esas mimari
projesi incelenmistir. Kat ve kattaki konum bakimindan projeye uygunlugu kat irtifakina esas onayl
mimari projesinden incelenerek tespit edilmistir. Mahallinde tasinmazin i¢ hacimlerine girilememistir.

Degerlemeye konu tasinmaza ait vaziyet planinda blok girisleri belirtilmemis olup, kat planlari mahalli ile
cakistirilarak degerlemeye konu tasinmazin konumu tespit edilmistir.

Projesine goére 1150 ada 3 parsel 2.249,00 m2 arsasi Uzerinde A,B olarak isimlendirilmis 2 blok

konumludur. Degerleme konusu tasinmaz A blokta konumludur. Ana gayrimenkul bodrum, zemin kat ve
5 normal kat olmak (izere 7 kattan olusmaktadir. Bina girisi zemin kat dogu cepheden saglanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.075

Ana tasinmaz projesinde, bodrum katinda 30 adet yakacak deposu, 1,2,3,4 nolu isyeri depolari ve siginak,
zemin katinda bina girisi, 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18 nolu isyerleri, 1. katinda
19,20,21,22,23,24 nolu meskenler, 2. Normal katinda 25,26,27,28,29,30 nolu meskenler, 3. Normal
katinda 31,32,33,34,35,36 nolu meskenler, 4. Normal katinda 37,38,39,40,41,42 nolu meskenler ve 5
normal katinda 43,44,45,46,47 ve 48 nolu meskenler yer almaktadir. A Blok toplam 48 adet bagimsiz
boélimden olusmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz (A Blok, 1 Nolu bb.), binanin zemin katindan saglanan bina girisine gore sag
On tarafta bodrum katta konumlu, kuzey ve dogu cephelidir. Tasinmaz mahallinde depo hacminden
olusmakta olup yaklasik briit 80m2 alanhdir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari fabrika girisinde giivenlik gorevlisi,
fabrika ici ve cevresinde 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 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 yénetimi varsayiimistir.

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

5-) Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadigl 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.

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

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikg¢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 danismanlik
yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

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

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

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢cim verilmediginde, degerleme uzmani milkin arsa alani ve fiziksel
boyutlari i¢in kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olglim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

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

7) Bu rapor raporda adi gegen musterinin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler bitlini 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 digi varsayimlar ve hipotetik sartlarla hazirlanmistir.

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulstizligin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.
e Arsa konumu olarak merkezi olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktoérler
e Depoigerisinde ince is¢ilik ve kapi bulunmamasi
e Bodrum katta konumlu olmasi

ic mahallerinin gériilememesi

iskan belgesinin olmamasi

Arka cephede yer almasi

Sayfa 21



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.075

e Depoya erisim icin merdiven bulunmamasi

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

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Maliyet Yontemi” kullaniimigtir. Bu yontemin uygulanmasina yonelik
olarak, tasinmazin bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir. 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 givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullaniimis) elde
edilen veriler guivenilirligi yliksek ve itimat edilir oldugu icin Maliyet Yontemi kullaniimis olup nihai deger
takdiri Maliyet Yontemi ile gergeklestirilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulkl uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayal
diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi bir
prosediir dizisidir. Raporda nihai deger Maliyet Yaklasimi ile takdir edilmis olmasina karsin Maliyet
Yaklagiminin girdisi olan arsa degerinin tespitinde Emsal (Pazar) Yaklasimi kullaniimistir. Bu kapsamda
arsa degerinin tespiti asagidaki kriterlerle gerceklestirilmistir.

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

Arsa pay! degerinin tespitinde kullanilan bu yéntemin uygulanmasinda, ge¢mis bilgi ve deneyimimizin
yani sira referans alinmis ve genel referans alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmustur:

EMSALLER- ARSA

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sirada yer alan 541 m2 alanli benzer imar duruma sahip
bos parsel 2.164.000TL"ye pazarlanmakta olup pazarlik payi bulunmaktadir. KORAY EMLAK 0 (532) 250
1860
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazin arka sirasinda yer alan, konum olarak kismen dezavantajli 864
m2 alanl benzer imar duruma sahip bos parsel 2.200.000TL'ye pazarlanmakta olup pazarlik payi
bulunmaktadir. AY EMLAK O (543) 667 49 03

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sirada yer alan, istanbul Caddesi tarafina cepheli 451 m2
alanh benzer imar duruma sahip bos parsel 1.350.000TL’'ye pazarlanmakta olup pazarlik payi
bulunmaktadir. Konum olarak kismen dezavantajlidir. AKDOSTLAR PREFABRIK INSAAT 0 (532) 418 42 02

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sirada yer alan, Ankara Caddesi tarafina cepheli 1067 m2
alanh benzer imar duruma sahip bos parsel 3.200.000TL'ye pazarlanmakta olup pazarlik payi
bulunmaktadir. Konum olarak kismen dezavantajlidir. HANEFi YAPI 0 (533) 664 54 54

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sirada yer alan, istanbul Caddesi tarafina cepheli 934 m2
alanh benzer imar duruma sahip bos parsel 3.400.000TL’'ye pazarlanmakta olup pazarlik payi

bulunmaktadir. Konum olarak kismen dezavantajlidir. TURYAP KARASU EMLAK 0 (552) 241 14 54

Emsallerden hareketle;
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU -ARSA

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Tasinmaz
Satig/Satisa Arz Fiyati 2.154.000 2.200.000 1.350.000 3.200.000 3.400.000
Alani (m2) 2.249,00 541 864 451 1.067 934
m2 Birim Degeri 3.982 2.546 2.993 2.999 3.640
Satiga Arz Tarihi Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22
veger vuzenumesi (Zaman
Farkindan Kaynakl Enflasyon 0% 0% 0% 0% 0%
[ S PR PRBR §
Alan Kargilagtirmasi (Arsa m2
. rslas ( Cok Kuglk Kuguk Cok Kuglk Orta Kuglk Kuguk
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme -15% -15% -20% -5% -15%
imar Kogsullan Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Kosullarina iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Karsilagtirmasi Benzer Kot Kot Kota Kota
Konuma iligkin Diizeltme 0% 10% 10% 10% 10%
Manzara Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Alt Yapi Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Orta iyi Orta iyi
Alt Yapiya iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik i i . e e
Kota Kota Kota Kota Orta Kotu
Karsilagtirmasi
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
LSO -15% -15% -10% -15% -10%
Diizeltmesi
Pazarlama Payina iligkin
a yina flis -10% -10% -10% -5% -10%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -40% -30% -30% -15% -25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 2.309 2.389 1.782 2.095 2.549 2.730

Direk Degerlerin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

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

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

3-) S6z konusu karsilastirilabilir drnekler icin glinim{iz piyasa kosullarinda ortalama ARSA m2
fiyatlarinin 2000-3000 TL/m?2 araliginda degistigi tespit edilmis olup emsal arsalarin konum ve diger
dzelliklerine gére mukayesesi ile degerleme konusu arsanin m? birim degerinin yuvarlatiimis halde
2.300.TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

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

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,
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Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis milki{n, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel
maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun disilmesi ve toplam
maliyetten amortismanin distlmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave
etmek suretiyle milkiin toplam degerine ulasildigi islemler dizisidir. Nihai deger takdirinde bu yéntem
kullanilmistir.

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yururlige giren Mimarlik ve Miuhendislik Hizmetleri
Sartnamesi’'nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

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

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

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

Degerleme konu tasinmaz icin degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEME ANALIZi
ALAN-m2|BiRiM DEGER|AMORTiISMAN | DEGER-TL
ARSA PAYI 51,41747 2300 118.260,17
1NOLU BB 80 1900 50%|  76.000,00
194.260,17
Yuvarlatilmis Toplam Deger 195.000,00

Degerleme yontemi olarak Maliyet Yontemi secilmis, arsa degeri 4.8-1 basliginda detaylandiriimis ve bu
basliktaki verilerle analiz edilmis ve nihayetinde de Maliyet Yontemi kullanilarak nihai deger takdir
edilmistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( iINA-indirgenmis Nakit Akim Yontemi)

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli dénem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli ddnemin
sonundaki gayrimenkulln 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 gayrimenkulilin gelecek belirli donem igin tiim gelir gider kalemlerini bir projeksiyon
halinde inceleyerek yillik net gelir anuitelerini ve donemin sonunda gayrimenkuliin degerinin belirler,
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anuiteleri ve donem sonu gayrimenkul degerini bugline indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
bugiinki degerini bularak gayrimenkuliin 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 milkiin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en ylksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligl veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu ydontemde yapilan kabuller:

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

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

Degerleme konusu tasinmazin kat irtifakli olmasi ve ayri bir bagimsiz bolim olmasi sebebi ile bu yontem
kullanilmamustir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamakta olup ayrica kat mulkiyeti
kurulmamistir. Bu nedenle yirirlikteki mevzuata gore tasinmazin bu haliile GYO portféylne alinmasina
engel teskil edecegi kanaatine varilmistir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirilmig bir malkiin;

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak mimkdin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

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

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; ¢evredeki mevcut yapilasmalarda g6z Oniinde
bulunduruldugunda tasinmazin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.

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

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

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

baz alinarak gergeklestirilmigtir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

Uzlastirma: Degerleme calismasi sonucu tiretilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, glivenirligini 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 ¢alismasinda 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 (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullaniimis) elde
edilen veriler glvenilirligi yiiksek ve itimat edilir oldugu icin maliyet yéntemi kullaniimis olup nihai deger
takdiri tek yontem olarak Maliyet Yontemi ile gergeklestirilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamakta olup ayrica kat miulkiyeti
kurulmamistir. Bu nedenle yirirlikteki mevzuata gore tasinmazin bu haliile GYO portféylne alinmasina
engel teskil edecegi kanaatine varilmistir.

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goris
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Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan parsel disaridan yapilan gézlemler neticesinde projesine
uygun insa edildigi kanaatine varilmistir. Degerleme konusu tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi
bulunmamakta olup ayrica kat milkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle yirirlikteki mevzuata gore
tasinmazin bu hali ile GYO portfoyline alinmasina engel teskil edecegi kanaatine varilmistir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 03.02.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabull sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu bagimsiz bélimiin tamami icin asagidaki
tabloda degerler belirtilmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal ve Mevcut Deger:

KDV Hari¢ Yasal Deger : 195.000 TL (YuzdoksanbesbinTurkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 35.100 TL (OtuzbegbinyizTirkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 230.100 TL (ikiyizotuzbesbinyiizTiirkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 13,4731 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gecerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikiumleri
dikkate alinmamustir.)

6-3 Konu Gayrimenkuliin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi
Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce gergeklestirilen degerleme raporu bulunmamaktadir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Nur Biisra KOKALP Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani @ %?(
SPK Lisans No:407037 SPK Lisans No:400203 ),
—~— I" N N 4
—.;-\‘,\.— — )’%’N

—
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EKLER

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

Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 0i-2022.075
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Deniz ARSLAN

isTel: 021221124 44

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

TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvani

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

Egitim
istanbul Ortakdy Z.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi

Makineleri Bolimii 1990-1994
Lefke Universitesi Ekonomi B&limi Yabanci Dil 1994-1995
Hazirhk Sinifi
Erciyes Universitesi I.1.B.F. iktisat 1995-1999
Bahgesehir Universitesi MBA 2015-2017
Deneyim
Calistigi Kurum Unvani Baslangig ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
Kuveyt Tirk Katihm Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani Subat 2001 / Aralik 2004

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

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

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

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

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

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

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e LIDEBIR (Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi)
e TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi)
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'I'SI]AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 27.09.2004 No : 400203

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Niskin Esaslar Hakkinda Tebll§"i uyannca

Deniz ARSLAN

Degerleme Uzmanli@ Lisansiw almaya hak kazanmugtir,

o, ol /PR /QQA____

[kay ARIKAN 2l w )8 | Mustum DEMIRBILEK
(IENEL SEKRETER V. AN o BIRLIK BASKANI

Z

TDUB

PR e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2018-01.2446

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Aoy
¥ g3

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 23.08.2021 / 0i-2021.628

Sayisi

Degerleme Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, Yassihdyiik Mahallesi sinirlari dahilindeki 104 ada 15

Konusu ve 16 parsellerde yer alan fabrika degerlemesi

Degerleme - . o . .

Kon Gavr Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, 75. YIL OSB Mahallesi, Sehitler Bulvari, No:31
onusu Gayr. No:33 Odunpazari / ESKISEHIR.

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 01.09.2021, Rapor Tarihi: 06.09.2021,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2021.628

Arsa Yiizolgiimii

) 15 Parsel: 42.342,45 m?
(m?)

16 Parsel: 26.770,41 m?

Yapilagmalarin 15 Parsel: 24.821 m?

Kapali Alani 16 Parsel: 20.174 m?

Degerlemeyi

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

Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Deniz ARSLAN (Spk N0:400203-Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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1- DOGRULUK BEYANI
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

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

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

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

e Buraporun konusu olan gayrimenkullerin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje
gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili
taraflara karsi onyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel veya gelecege donik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin amaclarini gdzeten 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 bagl kalinarak hazirlanmustir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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iICINDEKILER

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 Mdsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGIiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére 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 Hukimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

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

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

4-7 Gayrimenkullin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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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 Muisterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Acgiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

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

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyliine 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 Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi

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 23.08.2021 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 06.09.2021 tarihinde 0i-2021.628 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 ayrintii 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 acgiklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak uzman bu imkani
tim detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla bazi bolimleri 6zet
vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK’nin ilgili diizenlemeleri (I11-48.1 sayih
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 3/1/2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3) ve 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 No: 407368-Degerleme Uzmani)
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No:
400203) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 01.09.2021 Rapor tarihi 06.09.2021’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 ylikimlaligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
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ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir.

Tanimin Unsurlari:

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

bulunmadigi,

Hareket Tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

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

Calisma 5 giin sirmds olup, yirirlige giris tarihi 06.09.2021’dir. Hesaplamalarda, aciklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin
sirketimizden degerleme talebinde bulunmasi ve verilen teklifimizi kabul ile firmasi ile sirketimiz arasinda
imzalanmis 18.08.2021 tarihli gérevlendirmesine dair tutanaktir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 1.050.000.- 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 gérmis degerleme standartlari ¢cergevesinde
takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin, istisnai olarak
tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik vermektir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
komisyonculugu veya insaat taahhiit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat,
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Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gergeklesen yasal ve yapisal degisikliklere
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 ¢cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
taslyan tarzda yapmayr amaglamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glvenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, 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 blyittl. 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 Turkiye’deki en prestijli ve en bliylk projelerde Hatipoglu Cam’in rettigi degisik
niteliklerdeki i1sicamlar tercih edildi.

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

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

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

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

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

Miisteri, miilkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Odunpazar ilgesi, Yassihoyiik Mahallesi sinirlari dahilindeki 104 ada 15 ve 16 parseller
Uzerindeki 3 adet fabrika tasinmazlarin pazar degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda 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 stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

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

S6z konusu tasinmazlar Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75. YiIl OSB Mahallesi, Eskisehir Organize Sanayi
Bolgesi 1. Bolgede konumludur. Tasinmazlar boélgenin 6nemli aksi durumundaki Teknoloji Bulvari
Uzerinde giineydogu istikametinde ilerlenirken bu bulvari sola dik kesen Sehitler Bulvari tizerinde sol
kolda konumludur. Ana ulasim arterine yakin konumlu olmasi sebebiyle ulasim toplu tasima ve 6zel
araglarla saglanmaktadir. Tasinmaz yakin gevresinde benzer nitelikte fabrikalar bulunmaktadir.
Tasinmazin ¢evresi sanayi mintikasi seklinde gelisme gostermis bir bolge olup, konumlu oldugu 1.
Bolgede bos parsel yok denecek kadar azdir. Bélgedeki yapilasma orani %95 seviyesindedir.
Tasinmazlarin bulundugu Organize Sanayi Bolgesi Eskisehir'de, sanayi yatirimlarinin planli bir sekilde
gerceklestirilmesi, cevre korunmasina verilen 6nem ve modern sehircilik anlayisinin bir sonucu olarak,
1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin 6nculigiinde bir Organize Sanayi Bélgesi kurulmasi ¢alismalarina
baglanmistir. ilk asamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin
hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB)'de ilk parsellerin kisa slirede satilmasi
neticesinde bdlgenin genisletme calismalarina baslanmis, 1979 yilinda 2 milyon m?lik gelisme alani ile
birlikte toplam alan, 3 milyon m?ye ulasmistir. 1992 yilinda da toplam alan yeni genisleme sahasiyla
birlikte 21 milyon m%ye cikarilmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son yillarda ivme kazanmasi
sonucunda, bolgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa slirede sonuglandirilan ¢alismalar neticesinde
EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m%ye genisletilmistir. Bélgenin toplam alani 2018 yilinda ise
32,406,000 m2 ye ulasmistir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bollimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL BILGILERI | TASINMAZ
iL ESKISEHIR
iLCE ODUNPAZARI
MAHALLESI YASSIHOYUK
MEVKi -

PAFTA -

ADA Bknz Tablo 1
PARSEL Bknz Tablo 1
YUzOLCUMU Bknz Tablo 1
ARSA PAYI 1/1

ANA GAYRIMENKUL
VASFI

KARKAS FABRIKA BINASI VE ARSASI

SAHIBI

EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI

CILT-SAYFANO Bknz Tablo 1
Tablo 1
TAPU KAYDI TABLOSU
Ada | Parsel | Yiizolgiimii (m?) Cilt No Sayfa No Uavt No
104 15 42.342,45 27 2650 2168851604
104 16 26.770,41 27 2651 2171251529

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

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



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 06.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.628

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve miilkiyet bilgileri, 25.08.2021 tarihinde ve 21:25 ve
21:26 saatinde, TKGM Webtapu Sistemi lizerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin lGzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar;

15 ve 16 parsellerde ortak olarak;

* 3402 Sayih Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 S.Y. Kadastro Kanununun
Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) Tarih: 24-06-2021 ve Yevmiye: 24224

15 Parsel;

* Diger (Konusu: 5807 S.Y. NIN 3.MADDESI: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil tigiincii kisilere devrinde
OSB den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur. OSB’ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina
karar verilen veya katilimcilarin borcundan dolayi satisina karar verilen taginmazlarin icra yoluyla satisi
halinde;Bakanlik ve OSB alacaklarinin 6ncelikle 6denmesi kosuluyla, Bolgenin kurulus protokoliinde
ongorilen niteliklere sahip alicilara veya kredi alacaklisi kurulusa satis yapabilir. Satis ilanlarinda kurulus
protokoliinde yer alan katilimci niteliklerine de yer verilir. Tasinmazlarin kredi alacakhsi kurulusu
satilmasi halinde kredi alacaklisi kurulus ,satin aldigi tasinmazi sadece bélgenin kurulus protokoliinde
ongorilen niteliklere sahip gercek ve tlizel kisilere en gecg iki yil icerisinde satmak veya ayni nitelikteki
gercek ve tlzel kisilere kiraya vermek zorundadir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) Tarih: 19-07-2016 ve
Yevmiye: 22564

*Diger (Konusu: 5807 S.Y.NIN 4.MADDESI:Katimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk goris
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) Tarih: 19-07-2016 ve Yevmiye: 22564

Serhler;

16 Parsel;

* Geri Alim Hakki: 145.040,5 YTL . bedel karsihginda. ESKISEHIR SANAYi ODASI ORGANIZE SANAYi
BOLGESI lehine Tarih: 08-05-2007 ve Yevmiye: 8293

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

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

Takyidatlar gayrimenkuliin GYO portfoyiine alinmasina engel teskil etmemektedir.
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3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip, Ainmadigi,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Tadilat Ruhsati, Yapi Kullanim
izin Belgesi)

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midurliginde yapilan incelemelerde 104 ada 15 parsel igin
diizenlenmis 13.12.2005 tarih 192 sayili Yapi Ruhsati, 08.06.2009 tarih 650 sayili 1493SG1 Yapi Ruhsati,
02.03.2009 tarih 201 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, 13.05.2014 tarih 717 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi, 104 ada 16 parsel icin diizenlenmis 12.06.2006 tarih 241 sayili Yapi Ruhsati, 08.06.2009 tarih
649 sayili 1493 SG1 Yapi Ruhsati, 02.03.2009 tarih 202 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.
incelenen yasal evraklara iliskin detayl agiklama raporun ileriki bélimlerinde belirtilmistir.

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

Degerleme konusu 15 ve 16 parsel lizerinde yer alan fabrikalar projesinden farkl olarak parsel sinirlari
dahilinde biyitilmis olup ayni zaman tasinmazlarin bir bitlin halde kullanildiklar tespit edilmistir.
Yapilan biylmelerin geri donlisimi miimkin olmakla birlikte yapilan blyiimelerin tasinmazlarin tasiyici
sisteme olan etkileri bilinmemektedir. is bu sebeple tasinmazlarin bu hali ile GYO portféyiine alinmasina
engel teskil edebilecegi kanaatine variimistir.

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

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

BOLUM 4
4- DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

22 Mart 2008 tarihli resmi gazetede yayimlanan 5747 sayil yasa ile merkez ilge kaldirilarak Odunpazari
ve Tepebasi adiyla 2 yeni ilge kurulmustur. Odunpazari ilge sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent
merkezinde yer alir ve diger ilcelere gore yiikseltisi daha fazladir. ilge sinirlari icerisinde 85 mahalle yer
almaktadir. Bozdag ve Siindiken Daglari ile Kiitahya Yikseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin ortasindan
gecen ve Sakarya Nehri'nin en 6nemli kollarindan biri olan Porsuk Cayi’'nin iki yakasina kurulmus
Eskisehir kent merkezinin gliney, giiney-batisinda bulunmaktadir. Odunpazari, Eskisehir’i dogu-bati
istikametinde ikiye bélen Porsuk Cayr’'nin giineyinde kalmaktadir. ilgenin 2020 yili verilerine gére niifusu
415.230’dur. ilgenin yaklasik 10 km. dogusunda 1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin énciiligiinde
kurulan Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi ilk asamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alani
1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB)'de ilk
parsellerin kisa siirede satilmasi neticesinde bélgenin genisletme ¢alismalarina baslanmis, 1979 yilinda
2 milyon m?lik gelisme alani ile birlikte toplam alan, 3 milyon m?ye ulasmistir. 1992 yilinda da toplam
alan yeni genisleme sahasiyla birlikte 21 milyon m?ye c¢ikarilmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son
yillarda ivme kazanmasi sonucunda, bélgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa sirede sonuglandirilan
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calismalar neticesinde EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m?’ye genisletilmistir. Blgenin toplam
alani 2018 yilinda ise 32,406,000 m2 ye ulagmistir.

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

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Temel ekonomik biyikliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’nin yayinladigi istatistikler baz alinmistir.

TEMEL EKONOMIiK BUYUKLUKLER

2018 2019*** 2020 P.
BUYUME
GSYH (Cari Fiy. 2009 bazli) ( Milyon TL) 3.724.388 4.280.381 | 4.872.455
GSYH (2009 Bazh) (%) 2,8 0,9 5,0
FIYAT (Yiizde Degisme)
GSYH DEFLATORU (2009 bazli) 16,4 13,9 8,7
Yi-UFE YILLIK ORTALAMA 27,0 17,6
Yi-UFE YIL SONU 33,6 7,4
TUFE YILLIK ORTALAMA 16,3 15,2
TUFE YIL SONU 20,3 11,8 8,5
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IHRACAT (FOB) (Bavul Ticareti Harig) (GTS)** 177.169 180.839 190.000
ITHALAT (CiF) (GTS)** 231.152 210.343 231.500
DIS TICARET DENGESI -53.983 -29.504 -41.500
CARI iSLEMLER DENGESI -20.745 8.691 -9.566
CARI ISLEMLER DENGESI / GSYH (%) -2,6 1,2 -1,2
MERKEZi YONETiIM BUTGESI (MILYON TL)*

BUTCE GIDERI 830.809 999.489 1.095.461
BUTCE GELIRI 757.996 875.796 956.588
BUTCE ACIGI 72.813 123.693 138.873
FAIZ DIS| DENGE 1.148 -23.754 67
BUTGE ACIGI / GSYH (%) 2,0 2,9 2,9
FAIZ DISI DENGE / GSYH (%) 0,0 -0,6 0,0
BORGCLANMA GEREGI / GSYH (%)

KAMU KESIMi BORCLANMA GEREGI 2,5 3,2 3,0
MERKEZi YONETIM BUTCESI 2,0 2,9 2,9
KiT 0,1 0,2 0,1
MAHALLI IDARELER 0,6 0,1 0,1
DONER SERMAYELI KURULUSLAR 0,0 0,0 0,0
SOSYAL GUVENLIK KURUMU 0,0 0,0 0,0
iSSIZLIK SIGORTASI FONU -0,3 0,0 -0,2
FONLAR 0,1 0,1 0,1
GENEL DEVLET BORGLANMA GEREGi (MIiLYON TL)

BORCLANMA GEREGI 89 129 141
BORCLANMA GEREGi / GSYH (%) 2,4 3,0 2,9
MERKEZi YONETIM iC VE DIS BORG STOKLARI

iC BORCLAR (MILYON TL) 586.142 755.052

iC BORGLAR (MILYON $) 111.415 127.109

DIS BORCLAR (MILYON TL) 480.973 573.700

DIS BORGLAR (MILYON $) 91.424 96.579

iC BORGLAR / GSYH (%) 15,7 17,6

DIS BORGLAR / GSYH (%) 12,9 13,4
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AB TANIMLI GENEL YONETIM BORC STOKU

AB TANMLI BORC STOKU (MILYAR TL) 1134,0 1418,2

AB TANIMLI BORC STOKU / GSYH (%) 30,4 33,1 33,2
DOVizZ KURLARI

ORTALAMA DOLAR KURU 4,813 5,671 6,000
YIL SONU DOLAR KURU 5,261 5,940 6,200
iSSIZLIK

iSSiZLiK ORANI (%) 11,0 13,7 11,8

(*) 2006 yilindan itibaren merkezi yonetim bitcesi kullaniimistir. 2000-2005 yillari 5018 sayili Kanun
geregi 2006 da yayinina baslanan Merkezi Yonetim Blitce Performansi Tablolarinin gegcmis yillarla
karsilastirilabilirligini saglamak lizere olusturulmustur.

(**) IHRACAT ve ITHALAT verileri 2006 yilindan itibaren "Genel Ticaret Sistemi" tanimlidir.

Gergekleme Tahmini ve Program verilerinin kaynagi "(2020-2022) YEP" ile “2020 Yih
Cumbhurbaskanhg Yillik Programi”dir.
Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

Malum diinyada oldugu Uzere llkemizde de Covid-19 sirecinin bircok sektorde ve alanda menfi etkileri
olmustur. Ancak bu sirecin etkilerini, 6zellikle gayrimenkul gibi orta-uzun vade yatirimi olan unsurlarda
sayisal olarak tespit etmek cok miimkiin degildir. Ozellikle Gilkemizde Covid-19 siireci yasandigi ddnemde
gayrimenkull etkileyen baskaca birgok faktor yasanmistir. Bu faktorlerin basinda da 6zellikle konut
piyasasini canlandirmaya yonelik kamu bankalarinin faiz indirimidir. Piyasa faizinin ¢cok daha altinda
oranlar ile kullandirilan konut kredilerine talep olagantsti artinca bu da hali hazirda arzda olan 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonli etkiler olusturmustur. Covid-19 ile
olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan muspet etki birlesince de tek basina Covid-19’un gayrimenkul
sektori Gizerinde etkisini anlamsiz ve belirsiz hale getirmektedir.

Bu nedenlerledir ki Covid-19 siirecinin, bitincil halde gayrimenkul piyasasinda menfi-mispet etkisinin

sayisal bir analizini yapmak mimkin degildir. Bu etki, her bir gayrimenkul 6zelinde farkhhk
gosterebilmektedir. Bu farkhliklar da zaten her bir gayrimenkuliin deger takdirinde baz alinmaktadir.

4-4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan bir olumsuz bir faktor bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler:
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Degerleme konusu tasinmazlar birbirine komsu 14 ve 15 parseller izerinde insa edilmis 3 adet fabrika
binasi ve yapi disinda kalan boliimlerde insa edilmis yasal olmayan eklenti yapilar bulunmaktadir. 15
parsel Uzerinde yasal 19866 m? oturum alanl fabrika binasi, 16 parsel tizerinde yasal 13244 m? oturum
alanh fabrika binalari bulunmaktadir. Bu iki yasal fabrika binalarinin arasinda kalan bosluga bu iki fabrika
binasina bitisik olacak sekilde insa edilmis yaklasik 6500 m? oturum alanli yasal olmayan 3. Fabrika binasi
bulunmaktadir. 3. Fabrika binasinin bir kismi 15 parselde bir kismi 16 parselde yer almaktadir. Cbs uydu
goéruntileri ve parsel sinirlari Gizerinden yapilan yaklasik élciimlere gére 6500 m? oturum alanli 3. Fabrika
binasinin 2650 m? oturum alani 15 parselde, 3850 m? oturum alanli béliimii 16 parsel sinirlari icerisinde
yer almaktadir.

Degerleme konusu 104 ada 15 parsel diiz bir topografik yapida dortgene benzer geometrik sekle sahip
42.342,45 m2 yizolgiimli parsel tzerinde insa edilmis fabrika yapisidir. 15 parsel Sehitler Bulvari ve 17.
Cadde kesisiminde kose konumludur. Parsel lizerindeki fabrika yapisi icin diizenlenmis yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgelerinde toplam 19800 m? alanli olmasina karsin mimari projesinde 19866 m2
alanh olarak projelendirilmistir. Mimari projesindeki 19866 m2 alan yasal olarak degerlemede dikkate
alinmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika yapisi mimari projesine uyumlu oturum alanli olarak
insa edilmis ancak Sehitler Bulvari Cephesi boyunca yaklasik 8 m. derinlikte yaklagsik 960 m2 alanh
bolimi zemin ve asma kat olacak sekilde idari ofisler+wc alanlari ve bina giris hol ve koridoru olacak
sekilde insa edilmistir. Fabrika alaninda makas alti yiikseklik 7,50 m.dir. Fabrika zemin katta 18906 m2
fabrika alani ve 960 m2 ofis alani, asma katta 960 m2 ofis alani yapildigi tespit edilmistir. Fabrikanin dogu
kenarinda yaklagik 160 m2 alanh boliminde asma kat yapildigi tespit edilmistir. Fabrikanin kuzey
cephesinde makine ekipmanlari koruma amacli yaklasik 320 m2 alanh sundurma yapilari, 90 m2 alanh
depo yapisi yapildigi, fabrikanin bati cephesinde yaklasik 50 m2 alanli sundurma depo yapisi yapildigi
tespit edilmistir. Parselin kuzey dogu kosesinde yaklasik 90 m2 alanli givenlik ve insan kaynaklari
birimlerinin oldugu bina yapildigi ve parselin kuzey batisinda yaklasik 95 m2 alanli atik saha sundurma
yapisi yapildigi tespit edilmistir. Ayrica komsu 16 parsel ile birlikte kullanilan 3. Fabrika binasinin yaklasik
2650 m2 oturum alanli bélimi 15 parselde kalmaktadir. 3. Fabrika binasinin 15 parsel sinirinda kalan
boliminde kuzey bati kosesinde yaklasik 540 m2 alanli asma kat yapildigi tespit edilmistir. Konu 15
parsel 19866 m2 yasal alanli olup, mevcutta 24821 m2 kullanim alanlidir. Fabrika binasi prefabrik yapi
tarzinda insa edilmis, duvarlar hafif panel, dogu kenari cephesi bir kismi cam giydirme olup, ¢atisi sa¢
panel kaplidir. i¢c hacimlerde zeminler fabrika alaninda sikistirilmis beton kapl duvarlar boyahdir. idari
bolimlerde zeminler seramik duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik
kaplidir.

Degerleme konusu 104 ada 16 parsel diiz bir topografik yapida dortgene benzer geometrik sekle sahip
26.770,41 m2 yluzolgcimli parsel Gizerinde insa edilmis fabrika yapisidir. Parsel tizerindeki yapi ruhsatinda
toplam 13200 m2 alanli olmasina karsin mimari projesinde 13244 m2 alanh olarak projelendirilmistir.
Mimari projesindeki 13244 m2 alan yasal olarak degerlemede dikkate alinmistir. Mahallinde yapilan
incelemelerde fabrika yapisi mimari projesine uyumlu oturum alanl olarak insa edilmis ancak Sehitler
Bulvari Cephesi boyunca yaklasik 8 m. derinlikte yaklasik 640 m2 alanli bolimi zemin ve asma kat olacak
sekilde idari ofisler+wc alanlari ve bina giris hol ve koridoru olacak sekilde insa edilmistir. Fabrika
alaninda makas alti ylikseklik 7,50 m.dir. Fabrika zemin katta 12604 m2 fabrika alani ve 640 m2 ofis alani,
asma katta 640 m2 ofis alani yapildigi tespit edilmistir. Fabrikanin gliney bati kenarinda yaklasik 2280
m2 alanh gelik konstriksiyon tastyici sistem Gzeri ¢elik makaslar ile duvar ve gatilari sa¢ levha kapl olacak
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sekilde palet imalathane yapisi yapildigi tespit edilmistir. Fabrika binasinin gliney kenarinda yaklasik 135
m2 alanh yigma tarzda insa edilmis ek makine dairesi yapisi yapildigi tespit edilmistir. Fabrika yapisinin
gliney bati kosesinde yaklasik 25 m2 sundurma akii sarj alani yapisi yapildigi tespit edilmistir. Ayrica
komsu 16 parsel ile birlikte kullanilan 3. Fabrika binasinin yaklasik 3850 m2 oturum alanli bélimi 16
parselde kalmaktadir. Konu 16 parsel 13244 m2 yasal alanl olup, mevcutta 20174 m2 kullanim alanhdir.
Fabrika binasi prefabrik yapi tarzinda insa edilmis, duvarlar hafif panel, dogu kenari cephesi bir kismi
cam giydirme olup, catisi sa¢ panel kaplidir. i¢ hacimlerde zeminler fabrika alaninda sikistirilmis beton
kaph duvarlar boyalidir. idari béliimlerde zeminler yer yer PVC kapli yer yer laminant parke kapli duvarlar
saten boyalidir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kaplidir.

Degerleme konu 15 ve 16 parseller birlikte kullaniimaktadir. 15 ve 16 parsellerdeki yasal fabrika
binalarinin idari ofis b6limi asma kat seviyesinden her iki ofis yapisini birbirine baglayan celik képri
bulunmaktadir. Yasal iki fabrika arasindaki ruhsatsiz 3. Fabrika yapisi prefabrik tasiyici sistem, duvarlar
tugladir. Fabrika ici zeminler sikistiriimis beton kapli olup, duvarlar sivasiz ve boyasizdir. Parsel sinirlari
istinat duvar Uizeri tel 6rgi ile belirlenmistir. Parselin yapilar disinda kalan bolimu yer yer kilit parke tas
doseli yer yer asfalt kaplidir. Cevre diizenlemeleri ve peyzaj calismalari yapilmis parsellerin ¢evresinde
bircok agac dikilmistir. Yapilan incelemelerde yapilarin bakimli olduklari gérilmustar.

AYASALYYAPILAR
MEVCUTRYAPILAR

[ 19866 M2/
/YASAL

WARATRY
g "[ / "
# - Q’FABRIKA

13244 M2/ &
/YasaL/ ©/ 3
FABRIKA 19415 4

: zzao mB PALET ~
lMALAﬂ'HANE

IMAR DURUMU: Esk|§eh|r Orgamze Sanayi Bolge5| Mudurlugu Imar serwsmden aIman §|fah| b||g|ye gore
tasinmazlar sanayi alani lejantinda yer almakta olup, E: 0,70 H: Serbest imarldir. Degerleme konu 15
parselin kuzey cephesi 10 m., gliney ve bati cephelerinden 15 m. ve dogu cephesinden 22 m. ¢ekme
mesafeleri, 16 parselin kuzey, gliney ve bati cephelerinden 12 m. ve dogu cephesinden 22 m. ¢ekme
mesafeleri olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.
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MiMARi PROJE VE RUHSAT:

Yapi Ruhsati: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Midurliglinde yapilan incelemelerde 104 ada 15 parsel
icin dliizenlenmis 13.12.2005 tarih 192 sayili Yapi Ruhsati, 08.06.2009 tarih 650 sayili 1493SG1 Yapi
Ruhsati bulunmaktadir. Her iki ruhsatta yol seviyesi tizeri 1 katli olacak sekilde fabrika yapisi icin 9900
m2 alanh olarak diizenlenmistir. 104 ada 16 parsel i¢in diizenlenmis 12.06.2006 tarih 241 sayili Yapi
Ruhsati, 08.06.2009 tarih 649 sayili 1493 SG1 Yapi Ruhsati bulunmaktadir. Her iki ruhsatta yol seviyesi
Uzeri 1 katli olacak sekilde fabrika yapisi icin 6600 m2 alanh olarak dizenlenmistir. 1493SG1 yapi
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ruhsatlari ilgili personelden alinan sifahi bilgiye gére yapimina baslanmis yaplilar i¢in diizenlenen yapi
ruhsati oldugu bilgisi alinmstir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde 104
ada 15 parsel icin diizenlenmis 02.03.2009 tarih 201 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, 13.05.2014 tarih
717 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Her iki belgede yol seviyesi (izeri 1 katli olacak sekilde
fabrika yapisi igin 9900 m2 alanli olarak diizenlenmistir. 104 ada 16 parsel igin diizenlenmis 02.03.2009
tarih 202 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Belgeye gore yol seviyesi (izeri 1 katli olacak
sekilde fabrika yapisi icin 6600 m2 alanli olarak diizenlenmistir. 08.06.2009 tarih 649 sayili 1493 SG1 Yapi
Ruhsatina ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Mimari Proje: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midirligl arsivinde incelenen bila onay tarihli
degerleme konu tasinmazlara ait mimari projeler incelenmistir. Degerleme konu 104 ada 15 parsel
Uzerinde zemin kattan olusan 120 m. x 165,55 m. boyutlarinda 19866 m2 alanh olarak fabrika binasi
projelendirilmistir. Degerleme konu 104 ada 16 parsel lizerinde zemin kattan olusan 80 m. x 165,55 m.
boyutlarinda 13244 m2 alanl olarak fabrika binasi projelendirilmistir. Parsel izerindeki fabrika binalari
oturum olarak projelerine uygun olduklari belirlenmis olup, mimari projesine aykiri imalatlarin oldugu
tespit edilmistir. S6z konusu aykiriliklar rapor icerigi Md.4-4 boliminde detaylandiriimistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari fabrika girisinde giivenlik goreuvlisi,
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, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi amacla kullanilabilecegini
ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve miikellefiyetlerini agiklamaktir.

1-) Milkiin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadigl veya dikkate
alinmadigi durumda, milkin gecerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsaylimistir.
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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 varsayllmigtir.

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkiin 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 milkiin 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 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 onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma, reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkin bitin igin gegerlidir.(milkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitiimasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢ciim verilmediginde, degerleme uzmani milkin arsa alani ve fiziksel
boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olgim 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 bitlini 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 QOrganize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi
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e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi
e 15 parselin kose konumlu olmasi

e  Yapilarin bakimli olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

e Aykiriimalatlarin bulunmasi

e 16 parsel 08.06.2009 tarih 649 sayih 1493 SG1 Yap! Ruhsatina ait yapi kullanma izin belgesi
bulunmamasi

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

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Maliyet Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemin uygulanmasina yonelik
olarak, tasinmazin bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir. 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 givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullaniimis) elde
edilen veriler glivenilirligi yiksek ve itimat edilir oldugu i¢in Maliyet Yontemi kullaniimis olup nihai deger
takdiri Maliyet Yontemi ile gergeklestirilmisti.

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilagtiriimasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

Yontemin uygulanmasinda, ge¢mis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve genel referans
alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmustur:
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Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bdlgesinde yer alan 20.000 m2 arsa alanli, 10.000
m2 kapali alanli yaklasik 15 yillik fabrika binasi 20.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikli
fiyati 18.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 900 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 450 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 10.000 m2 arsa alanli, 6.000
m2 kapali alanli yaklasik 2 yillik fabrika binasi 16.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyat1 14.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1450 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 530 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. LIMA GAYRIMENKUL 0 (222) 225 04 44

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 15.000 m2 arsa alanli, 7.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 18.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikli
fiyat1 16.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 533 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 13.000 m2 arsa alanli, 6.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 14.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
Pazarlkli fiyati 13.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 500
TL/m2 olarak hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 10.500 m2 arsa alanli,
10.000 m2 kapali alanh yaklasik 20 yillik fabrika binasi 15.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Pazarlikli fiyati 13.500.000 TL, yapt m2 birim fiyati 800 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 524
TL/m2 olarak hesaplanmistir. REMAX UNITY 0 (222) 323 23 23

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 7.330 m2 arsa alanl, 2.500
m2 kapal alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 7.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyat1 6.400.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 532 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. ERA CREATIVE 0 (222) 224 24 21

Emsal 7: Organize Sanayi Bolgesi MiidiirlGgli personelinden alinan sifahi bilgiye gére Organize Sanayi
bolgesi konu tasinmazlarin bulundugu 1. Bélgede satilik arsa kalmadigi, OSB MidirlGgi tarafindan
yakin zamanda arsa m2 birim fiyatinin 300 TL/m2 den 500 TL/m2 olarak glincellendigi bilgisi alinmistir.
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EMSAL 1 ARSA DEGERI EMSAL 2 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 20.000 ACIK ALANI (ARSA) 10.000
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 6.000
iSTENILEN RAKAM | 20.000.000 iSTENILEN RAKAM 16.000.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM | 18.000.000 18.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 14.400.000| 14.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iNSA BEDELI £900 £9.000.000 M2 INSA BEDELI £1.450 | £8.700.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA 450 £9.000.000 1 ss30 £5.300.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
EMSAL 3 ARSA DEGERI EMSAL 4 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 15.000 ACIK ALANI (ARSA) 13.000
KAPALI ALANI 8.000 KAPALI ALANI 6.500
iSTENILEN RAKAM | 18.500.000 iSTENILEN RAKAM 14.500.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM |  16.650.000 16.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 13.050.000| 13.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iNSA BEDELI £1.000 £38.000.000 M2 iNSA BEDELI £1.000 | £6.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA £533 £8.000.000 1 4500 £6.500.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
EMSAL 5 ARSA DEGERI EMSAL 6 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 10.500 ACIK ALANI (ARSA) 7.330
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 2.500
iSTENILEN RAKAM | 15.000.000 iSTENILEN RAKAM 7.250.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM | 13.500.000 13.500.000 PAZARLIKLI RAKAM 6.525.000 | 6.400.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iNSA BEDELI £800 48.000.000 M2 INSA BEDELI £1.000 | £2.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA L5204 $5.500.000 1 es3 £3.900.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI

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

Yukaridaki analizlerle arsa degerinin (emsallerin indirgenmis halinin ortalamasi 511,50.TL/m? olarak
hesap edilmis olmakla birlikte yuvarlatiimis halde 500.TL/m? olarak baz alinmistir.

Direk Degerlerin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa
kosullarina gore bir miktar yliksek seviyededir.
2-) Karsilastirilabilir 6rnekler i¢in kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere

dayanmaktadir.

3-) Bolgede satilik arsa emsali bulunmamakta olup, satilik fabrika ilanlarindan yapilarin yaslarina
gore bina yapim m2 birim fiyatlari belirlenerek arsa m? birim fiyatlari belirlenmistir.

4-)

fiyatlarinin 450-530 TL/m2 araliginda degistigi tespit edilmistir.
5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

S6z konusu karsilastirilabilir drnekler icin giiniimiiz piyasa kosullarinda ortalama arsa m?
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4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

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

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile ylklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi’'nin 3.2 maddesi geregince mimarlk ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

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

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

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

Degerleme konu 104 ada 15 ve 16 parseller icin degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.
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104 ADA 15 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

ALAN (m?) YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERi (TL/m?) | DEGERI (TL) | YUVARLAMA
Arsa Degeri 42342,45 500 21.171.225% 21.170.000 &
Fabrika Yapisi 19866 [e 1000 19.866.000 &£ 19.865.000 £
Cevre Diizenleme Serefiye 1.120.000 % 1.155.000 &
Toplam yapi alani 19866 TOPLAM | 42.190.000 %
104 ADA 15 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
YUzZOLCUMU (m?) | YAPISINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) | YUVARLAMA
Arsa Degeri 42342,45 500 21.171.225% 21.170.000 &
Fabrika Yapisi 18906 lc 1000 18.906.000 £ 18.905.000 &£
Ofis idari Bina Yapisi 1920 B 1800 3.456.000 £ 3.455.000 &
3.Fab. Parselde Kalan ve Asma Kati 3190 lc 1000 3.190.000 & 3.190.000 &
Fabrika Asma Kat 160 [e 950 152.000 & 150.000 &
Giivenlik + iK Yapisi 90 A 1250 112.500 & 115.000 &
Yigma Depo Yapisi 90 A 1400 126.000 & 125.000 &
Kuzey Cephe Sundurma 320 IA 250 80.000 £ 80.000 &
Bati Cephe Sundurma 50 IA 250 12.500 £ 15.000 &
Atik Saha Sundurma 95 1A 250 23,750 % 25.000 &
Cevre Diizenleme Serefiye 1.120.000 & 1.120.000 &
Toplam yapi alani 24821 TOPLAM 48.350.000 &
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104 ADA 16 PARSEL YASAL DURUM DEGERI
ALAN (m?) YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 26770,41 500 13.385.205 % 13.385.000 £
Fabrika Yapisi 13244 lnc 1000 13.244.000 £ 13.245.000 £
Cevre Dizenleme Serefiye 740.000 & 735.000 &£
Toplam yapi alani 13244 TOPLAM 27.365.000 %
104 ADA 16 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
YUzZOLCUMU (m?) | YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 26770,41 500 13.385.205 % 13.385.000 &
Fabrika Yapisi 12604 lc 1000 12.604.000 £ 12.605.000 %
Ofis idari Bina Yapisi 1280 1B 1800 2.304.000 & 2.305.000 &
3.Fab. Parselde Kalan ve Asma Kati 3850 e 950 3.657.500 & 3.660.000 &
Palet imalat Sundurma 2280 IB 350 798.000 £ 800.000 &
Makine Dairesi 135 A 1250 168.750 & 170.000 &
Sarj Alani Sundurma 25 IA 230 5.750 % 5.000 %
Cevre Dizenleme Serefiye (%3) 740.000 & 780.000 £
Toplam yapi alani 20174 TOPLAM 33.710.000 %
YASALDURUM | 69.555.000 £
GENEL TOPLAM
MEVCUT DURUM | 82.060.000 &
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( INA-indirgenmis Nakit Akim Yéntemi)

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli dénem 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 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
bugtinkii degerini bularak gayrimenkulin 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 kullaniimamistir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en ylksek 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 buglnki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve ¢ikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

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

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

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu 15 ve 16 parsel lizerinde yer alan fabrikalar projesinden farkl olarak parsel sinirlari
dahilinde buydtilmis olup ayni zaman tasinmazlarin bir biitiin halde kullanildiklari tespit edilmistir.
Yapilan biylimelerin geri donisiimi mimkiindiir. Bu nedenle de GYO portféyline alinabilir nitelikte
olduklari degerlendirilmektedir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Yasal olarak mimkdn,

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

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; ¢evredeki mevcut yapilasmalarda goéz ©6nlinde
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

Degerleme konusu 15 ve 16 nolu parsellerde yer alan tasinmazlar birlestirilmis halde tek bir tesis olarak
kullanilmaktadir. Degerleme analizi yasal ve mevcut durumda parsel bazl hazirlanmis olmasina karsin

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

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri basliginda
(Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullaniimis) elde
edilen veriler glivenilirligi yliksek ve itimat edilir oldugu icin maliyet yontemi kullanilmis olup nihai deger
takdiri tek yontem olarak Maliyet Yontemi ile gerceklestirilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe baglh 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

Degerleme konu tasinmazlardan 104 ada 16 parsel 08/06/2009 tarih 649 sayili 1493SG1 yapi ruhsatina
ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 15 ve 16 parsel lzerinde yer alan fabrikalar projesinden farkl olarak parsel sinirlari
dahilinde biyitilmis olup ayni zaman tasinmazlarin bir bitlin halde kullanildiklar tespit edilmistir.
Yapilan biyimelerin geri déniisimi mimkiindir. is bu sebeple tasinmazlarin GYO portfoyiine
alinmasina engel teskil etmemektedir. Parseller GYO portféyline alinabilir niteliktedir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

Deger takdirinde yasal durumda her bir parsel sinirlari dahilinde yer alan projesinde belirtilen alanlar
dikkate alinmis olup, mevcut durumda ise tespit edilen biylimeler parsel sinirlari dahilinde dikkate
alinarak 15 ve 16 nolu parsellerin degerleri ayri ayri hesap edilmistir. Tasinmazlarin mahallinde bir biitlin
halde kullanilmalari nedeniyle takdir edilen degerler ortak deger olup musterek olarak dikkate alinmasi
Onerilmektedir.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 06.09.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu parsellerin tamami icin asagidaki tabloda
degerler belirtilmistir.

Parsel No Yasal Durum Degeri KDV Tutari KDV Dahil Toplam Deger (TL)
15 42.190.000 7.594.200 49.784.200
16 27.365.000 4.925.700 32.290.700

Mevcut durum degerleri ise raporumuzun 4-8-2 basliginda bilgilendirme amagli olarak belirtilmistir.

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 8,3040 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gecerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikiimleri
dikkate alinmamustir.)
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6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce gergeklestirilen bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Baris Can KUCUK Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani @%{?f
SPK Lisans No:407368 SPK Lisans No:400203 )

p s / /
/, 4 </ / S— “, /<

EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi : 01/02/1986
Dogum Yeri : Kadirli
Ehliyet :B-D-E

Askerlik Durumu: Tamamlandi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
Insaat Miihendisleri Odast,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi
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\ S
Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 29.09.2017 No : 407368

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Baris Can KUCUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AAE, A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2996

Sayin Baris Can KUGUK
(T.C. Kimlik No: 26882634010 - Lisans No: 407368 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (U¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

Sayfa 61



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 06.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.628
Deniz ARSLAN

isTel: 021221124 44
Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi No:32/1/5Besiktas/istanbul

TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvani

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

Egitim
Istan.bul Orta}<c3y Z“.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimii
Lefke Universitesi Ekonomi B&lUim Yabanci Dil 1994-1995
Hazirlik Sinifi
Erciyes Universitesi I.I.B.F. iktisat 1995-1999
Bahcesehir Universitesi MBA 2015-2017
Deneyim
Calistigi Kurum Unvani Baslangig ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
Kuveyt Tiirk Katihm Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani Subat 2001 / Aralik 2004

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e  Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

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

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

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

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

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

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e LIDEBIR (Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi)
e TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi)
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'I'SI]AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 27.09.2004 No : 400203

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Niskin Esaslar Hakkinda Tebll§"i uyannca

Deniz ARSLAN

Degerleme Uzmanli@ Lisansiw almaya hak kazanmugtir,

o, ol /PR /QQA____

[kay ARIKAN 2l w )8 | Mustum DEMIRBILEK
(IENEL SEKRETER V. AN o BIRLIK BASKANI

Z

TDUB

PR e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2018-01.2446

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Aoy
¥ g3

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 23.08.2021 / 0i -2021.629

Sayisi

Degerleme Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, Yassihdyiik Mahallesi sinirlari dahilindeki 118 ada 1

Konusu parselde yer alan fabrika degerlemesi

Degerleme - . o . .

Kon Gavr Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, 75. YIL OSB Mahallesi, Sehitler Bulvari, No:14
onusu Gayr. Odunpazari / ESKISEHIR.

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 02.09.2021, Rapor Tarihi: 07.09.2021,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2021.629

Arsa Yiizolgiimii
(m?) 17.149,07 m?

Yapilagmalarin Yasal: 10.045 m?

Kapali Alani Mevcut: 10.706 m?

Degerlemeyi

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

Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Deniz ARSLAN (Spk N0:400203-Sorumlu Degerleme Uzmani)

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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1- DOGRULUK BEYANI
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

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

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

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

e Buraporun konusu olan gayrimenkullerin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje
gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili
taraflara karsi onyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel veya gelecege donik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonucglari dnceden saptanmis
sonuglarin gelistirilmesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin amaclarini gdzeten 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 bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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iICINDEKILER

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 Mdsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGIiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére 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 Hikimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

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

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

4-7 Gayrimenkullin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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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 Muisterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Acgiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

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

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyliine 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 Yapilmadig

EKLER

BOLUM 1
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1-RAPOR BILGILERi:
1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 23.08.2021 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 07.09.2021 tarihinde 0i-2021.629 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1-2 Rapor Tlrii

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 ayrintil tanim ve anlatimlarini iceren format olmakla birlikte bazi
detaylarin calisma kagitlari ile desteklendigi degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzlh Kisitl Degerleme
Raporlari, degerleme uzmanina kendi diisiince ve sonuglarini tam olarak destekleme ve agiklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak uzman bu imkani
tim detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla bazi 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 Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 3/1/2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3) ve 111-62.1 Sayil
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig,) kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Baris Can KUCUK (SPK Lisans No: 407368) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No: 400203)
tarafindan kontroledilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 02.09.2021, Rapor tarihi 07.09.2021'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 ylikimlilGglin, 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, aim 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 giin sirmds olup, yirirlGge giris tarihi 07.09.2021’dir. Hesaplamalarda, aciklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin
sirketimizden degerleme talebinde bulunmasi ve verilen teklifimizi kabul ile firmasi ile sirketimiz arasinda
imzalanmis 18.08.2021 tarihli gérevlendirmesine dair tutanaktir.

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 1.050.000.- 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 gérmis 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 Ulzere 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, gercekei
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, 6nder ve 6rnek kurulus olmaktir

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

2-2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

1965 yilinda sektdre cam ticareti ile baslayan idris Hatipoglu, o yillarda Tiirkiye’de cam fabrikasi 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 blyittid. 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 Turkiye’deki en prestijli ve en bliylk projelerde Hatipoglu Cam’in rettigi degisik
niteliklerdeki i1sicamlar tercih edildi.

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

2020 yih itibariyle 1550 calisani ve 5 Uretim tesisiyle Europen Tirkiye'deki en bilylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

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

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

*Sirket profili sirketin kurumsal web adresinden edinilmistir.

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari
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Musteri, mulkiyeti EUROPEN ENDUSTRI iINSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Odunpazar ilcesi, Yassihdyiik Mahallesi sinirlari dahilindeki 118 ada 1 parsel {izerindeki
fabrika tasinmazin pazar degerinin belirlenmesini talep etmisgtir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi 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 tasinmazlar; Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, 75. YIL OSB Mahallesi, Sehitler
Bulvari, No:14 Odunpazari/ESKISEHIR posta adresinde bulunan fabrikadir.

S6z konusu tasinmazlar Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75. YiIl OSB Mahallesi, Eskisehir Organize Sanayi
Bolgesi 1. Bolgede konumludur. Tasinmazlar boélgenin 6énemli aksi durumundaki Teknoloji Bulvari
Uzerinde glineydogu istikametinde ilerlenirken bu bulvari sola dik kesen Sehitler Bulvari (izerinde sag
kolda 24. Cadde ile kesisiminde kosede konumludur. Ana ulasim arterine yakin konumlu olmasi sebebiyle
ulasim toplu tasima ve Ozel araclarla saglanmaktadir. Tasinmaz yakin cevresinde benzer nitelikte
fabrikalar bulunmaktadir. Tasinmazin ¢evresi sanayi mintikasi seklinde gelisme gostermis bir bolge olup,
konumlu oldugu 1. Bolgede bos parsel yok denecek kadar azdir. Bolgedeki yapilasma orani %95
seviyesindedir.

Tasinmazlarin bulundugu Organize Sanayi Bolgesi Eskisehir'de, sanayi yatirimlarinin planli bir sekilde
gercgeklestirilmesi, cevre korunmasina verilen 6nem ve modern sehircilik anlayisinin bir sonucu olarak,
1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin 6ncullgiinde bir Organize Sanayi Bélgesi kurulmasi ¢alismalarina
baslanmistir. ilk asamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin
hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB)'de ilk parsellerin kisa siirede satilmasi
neticesinde bdlgenin genisletme calismalarina baslanmis, 1979 yilinda 2 milyon m?lik gelisme alani ile
birlikte toplam alan, 3 milyon m%ye ulasmistir. 1992 yilinda da toplam alan yeni genisleme sahasiyla
birlikte 21 milyon m%ye cikanlmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son vyillarda ivme kazanmasi
sonucunda, bolgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa slirede sonuglandirilan ¢alismalar neticesinde
EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m%ye genisletilmistir. Bolgenin toplam alani 2018 yilinda ise
32,406,000 m2 ye ulasmistir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BiLGILERI

iL ESKISEHIR
iLCE ODUNPAZARI
MAHALLESI YASSIHOYUK
MEVKi -

PAFTA -

ADA 118

PARSEL 1
YUzOLCUMU (m2) 17.149,07
ARSA PAYI 1/1

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO | -
BAGIMSIZ BOLUM -

NITELIK

ANA GAYRIMENKUL iKi KATLI PREFABRIK OFiS VE ISYERI BINASI VE TEK KATLI PREFABRIK
VASFI SANAYI BiNASI VE ARSASI

SAHIBI EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
CILT-SAYFA NO 28 /2798

UAVT 1480976362

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve miilkiyet bilgileri, 25.08.2021 tarihinde ve 21:27
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin lGzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar;
* 3402 Sayih Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 S.Y. Kadastro Kanununun
Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) Tarih: 24-06-2021 ve Yevmiye: 24224
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* 4562 Sayili OSB Kanunu 18.maddesi geregince; “Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir
sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami
odenmeden ve tesis lretime gecmeden satilmaz, devredilemez ve temlik edilemez.” Serhi, 4562 sayil
Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 15.maddesine eklenen 5807 sayill Organize Sanayi Bolgeleri
Kanununda degisiklik yapilmasi hakkinda kanunun degisik 3.Fikrasi ve ek fikrasi geregince;

OSB’ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya katilimcilarin borcundan
dolay satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satisi halinde; Bakanlik ve OSB alacaklarinin
oncelikle 6denmesi kosuluyla, OSB’nin kurulus protokoliinde 6ngorilen niteliklere sahip alicilara veya
kredi alacakhlisi kurulusa satis yapilabilir. Satis ilanlarinda kurulus protokoliinde yer alan katilimci
niteliklerine de yer verilir.”“Tasinmazlarin kredi alacakhsi kurulusa satiimasi halinde kredi alacaklisi
kurulus, satin aldig tasinmazi sadece bolgenin kurulus protokoliinde 6ngorilen niteliklere sahip gercek
veya tlizel kisilere en geg iki yil icerisinde satmak veya ayni nitelikteki gergek veya tiizel kisilere kiraya
vermek zorundadir.”( Sablon: Diger)Tarih: 21-11-2016 ve Yevmiye: 36652

irtifak;

*TURKIYE ELEKTRIK ILETIM ANONIM SIRKETI (TEIAS.)GENEL MUDURLUGU LEHINE 1692,88 M2 LiK SAHA
UZERINDE DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR.( Sablon: Diger irtifak Hakki) Tarih: 10-07-2009 ve Yevmiye:
8657

Serh;
* Geri Alm Hakki: 407290.41 TL . bedel karsiliginda. ESKISEHIR SANAYi ODASI ORGANIZE SANAYi
BOLGESI lehine Tarih: 21-11-2016 ve Yevmiye: 36652

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

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

Yirurlukteki mevzuata gore tasinmazin tapu kaydinda yer alan “geri alim hakki serhinin” bu haliyle
tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO portfoyline 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)

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Muddrliglinde yapilan incelemelerde konu tasinmaz icin diizenlenmis
24.09.2013 tarih 1471 ve 1472 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 15.12.2015 tarih 1794 ve 1795 sayili Yeniden Yapi
Ruhsati, 05.09.2016 tarih 1902 ve 1903 sayil Tadilat Yapi Ruhsati, 14.12.2016 tarih 1947 ve 1948 sayili
Yenileme Yapi Ruhsati, 07.02.2017 tarih 1947 ve 1948 sayili Yenileme Yapi Ruhsati ve 07.03.2017 tarih
993 ve 994 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri bulunmaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayl
acitklama raporun ileriki bolimlerinde belirtilmistir.
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3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda Spk Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup,
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz projesine gére uygun konum ve alanli olarak mahallinde insa edilmistir.
Ancak proje haricinde parsel sinirlari dahilinde sundurma tarzi eklentilerin yapildigi gérilmustir. S6z
konusu eklenti yapilarin mevcut tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamakla birlikte, bu kisimlar hakkinda
diizenlenmis olumsuz bir evrak veya tutanak bulunmamaktadir. is bu sebeple yirirliikteki mevzuata
gore tasinmazin Gayrimenkuliin GYO portféyiline alinmasina engel teskil etmemektedir.

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

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

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

22 Mart 2008 tarihli resmi gazetede yayimlanan 5747 sayil yasa ile merkez ilce kaldirilarak Odunpazari
ve Tepebasi adiyla 2 yeni ilge kurulmustur. Odunpazari ilge sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent
merkezinde yer alir ve diger ilcelere gore yiikseltisi daha fazladir. ilge sinirlari icerisinde 85 mahalle yer
almaktadir. Bozdag ve Sitindiken Daglari ile Kiitahya Yikseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin ortasindan
gecen ve Sakarya Nehri'nin en 6nemli kollarindan biri olan Porsuk Cayi’'nin iki yakasina kurulmus
Eskisehir kent merkezinin gliney, gliney-batisinda bulunmaktadir. Odunpazari, Eskisehir’i dogu-bati
istikametinde ikiye bolen Porsuk Cayr’nin giineyinde kalmaktadir. ilgenin 2020 yili verilerine gére niifusu
415.230’dur. ilgenin yaklasik 10 km. dogusunda 1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin énciiligiinde
kurulan Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi ilk asamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alani
1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi (EOSB)'de ilk
parsellerin kisa siirede satilmasi neticesinde bélgenin genisletme calismalarina baslanmis, 1979 yilinda
2 milyon m?lik gelisme alani ile birlikte toplam alan, 3 milyon m¥ye ulagmistir. 1992 yilinda da toplam
alan yeni genisleme sahasiyla birlikte 21 milyon m%ye cikarilmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son
yillarda ivme kazanmasi sonucunda, bolgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa siirede sonuglandirilan
calismalar neticesinde EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m%ye genisletilmistir. Bélgenin toplam
alani 2018 yilinda ise 32,406,000 m2 ye ulagmistir.

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

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Temel ekonomik buiyikliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’nin yayinladigi istatistikler baz alinmistir.

TEMEL EKONOMIiK BUYUKLUKLER

2018 2019%** 2020 P.
BUYUME
GSYH (Cari Fiy. 2009 bazli) ( Milyon TL) 3.724.388 4.280.381 | 4.872.455
GSYH (2009 Bazh) (%) 2,8 0,9 5,0
FIYAT (Yiizde Degisme)
GSYH DEFLATORU (2009 bazlh) 16,4 13,9 8,7
Yi-UFE YILLIK ORTALAMA 27,0 17,6
Yi-UFE YIL SONU 33,6 7,4
TUFE YILLIK ORTALAMA 16,3 15,2
TUFE YIL SONU 20,3 11,8 8,5
ODEMELER DENGESIi (MILYON $)
IHRACAT (FOB) (Bavul Ticareti Harig) (GTS)** 177.169 180.839 190.000
ITHALAT (CIF) (GTS)** 231.152 210.343 231.500
DIS TICARET DENGESI -53.983 -29.504 -41.500
CARI ISLEMLER DENGESI -20.745 8.691 -9.566
CARI ISLEMLER DENGESI / GSYH (%) -2,6 1,2 -1,2

MERKEZi YONETIM BUTCESI (MILYON TL)*
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BUTCE GIDERI 830.809 999.489 1.095.461
BUTCE GELIRI 757.996 875.796 956.588
BUTCE ACIGI 72.813 123.693 138.873
FAIZ DISI DENGE 1.148 -23.754 67
BUTCE ACIGI / GSYH (%) 2,0 2,9 2,9
FAIZ DISI DENGE / GSYH (%) 0,0 -0,6 0,0
BORGCLANMA GEREGI / GSYH (%)

KAMU KESIMi BORCLANMA GEREGI 2,5 3,2 3,0
MERKEZi YONETIM BUTCESI 2,0 2,9 2,9
KiT 0,1 0,2 0,1
MAHALLI iDARELER 0,6 0,1 0,1
DONER SERMAYELI KURULUSLAR 0,0 0,0 0,0
SOSYAL GUVENLIK KURUMU 0,0 0,0 0,0
iSSIZLiK SIGORTASI FONU 0,3 0,0 0,2
FONLAR 0,1 0,1 0,1
GENEL DEVLET BORCLANMA GEREGi (MILYON TL)

BORCLANMA GEREGI 89 129 141
BORGLANMA GEREGI / GSYH (%) 2,4 3,0 2,9
MERKEZi YONETIM iC VE DIS BORG STOKLARI

iC BORGLAR (MILYON TL) 586.142 755.052

iC BORCLAR (MILYON $) 111.415 127.109

DIS BORGCLAR (MILYON TL) 480.973 573.700

DIS BORCLAR (MILYON $) 91.424 96.579

iC BORGLAR / GSYH (%) 15,7 17,6

DIS BORCLAR / GSYH (%) 12,9 13,4

AB TANIMLI GENEL YONETIM BORG STOKU

AB TANMLI BORG STOKU (MILYAR TL) 1134,0 1418,2

AB TANIMLI BORG STOKU / GSYH (%) 30,4 33,1 33,2
DOVIZ KURLARI

ORTALAMA DOLAR KURU 4,813 5,671 6,000
YIL SONU DOLAR KURU 5,261 5,940 6,200

iSSiZLiK
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iSSiZLIK ORANI (%) 11,0 13,7 11,8

(*) 2006 yilindan itibaren merkezi yonetim bltgesi kullanilmistir. 2000-2005 yillari 5018 sayili Kanun
geregi 2006 da yayinina baslanan Merkezi Yonetim Blitce Performansi Tablolarinin gegmis yillarla
karsilastirilabilirligini saglamak lizere olusturulmustur.

(**) IHRACAT ve ITHALAT verileri 2006 yilindan itibaren "Genel Ticaret Sistemi" tanimlidir.

Gergekleme Tahmini ve Program verilerinin kaynagi "(2020-2022) YEP" ile “2020 Yih
Cumbhurbaskanhg Yillik Programi”dir.
Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

Malum diinyada oldugu lzere (ilkemizde de Covid-19 siirecinin bircok sektérde ve alanda menfi etkileri
olmustur. Ancak bu sirecin etkilerini, 6zellikle gayrimenkul gibi orta-uzun vade yatirimi olan unsurlarda
sayisal olarak tespit etmek cok miimkiin degildir. Ozellikle ilkemizde Covid-19 siireci yasandigi ddnemde
gayrimenkulli etkileyen baskaca bircok faktor yasanmistir. Bu faktorlerin basinda da 6zellikle konut
piyasasini canlandirmaya yonelik kamu bankalarinin faiz indirimidir. Piyasa faizinin ¢ok daha altinda
oranlar ile kullandirilan konut kredilerine talep olagantsti artinca bu da hali hazirda arzda olan 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonlu etkiler olusturmustur. Covid-19 ile
olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan muspet etki birlesince de tek basina Covid-19’un gayrimenkul
sektori tzerinde etkisini anlamsiz ve belirsiz hale getirmektedir.

Bu nedenlerledir ki Covid-19 siirecinin, bltincil halde gayrimenkul piyasasinda menfi-mispet etkisinin
sayisal bir analizini yapmak mimkin degildir. Bu etki, her bir gayrimenkul 06zelinde farklihk
gosterebilmektedir. Bu farkliliklar da zaten her bir gayrimenkuliin deger takdirinde baz alinmaktadir.

4-4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan bir olumsuz bir faktor bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz 118 ada 1 parsel lizerinde insa edilmis fabrika ve idari binasi ile yapi disinda
kalan bolimlerde insa edilmis yasal olmayan eklenti yapilar bulunmaktadir. Konu parsel 17.149,07 m2
ylUzolgimli diiz bir topografik yapida ve diizgiin olmayan dortgen geometrik sekle sahip olup, arsa
Uzerinde prefabrik yapi tarzinda zemin katli fabrika ile zemin + 1 normal kath idari binasi insa edilmistir.
Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika ve idari bina yapilari onayli mimari projesine uygun konum,
kat ve alanli olarak insa edildigi tespit edilmistir. Fabrika bolimi fabrika ve siginak hacimleri seklinde
zemin kat 9535 m2 alanli, idari bina bolimi zemin kat giris holl seklinde 78 m2, 1. Normal kat soyunma
odalari, wcler, ofisler, toplanti odasi, revir ve yemekhane hacimleri seklinde 432 m2 alanl olup toplam
510 m2 alanhdir. Fabrika ve idari bina toplam 10.045 m2 alanli olarak projelendirilmis ve insa edilmistir.
Fabrika ve idari bina prefabrik tasiyici sistemli, duvarlari hazir panel kapli olup ¢atisi sandvi¢ panel
kaphdir. idari bina fabrika binasinin icerisinde konumlandiriimistir. Fabrika alaninda zeminler sikistiriimis
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beton kapli olup duvarlar boyalidir. Fabrika alani makas alti yiiksekligi 10 m. dir. idari binada tim
zeminler seramik kapli, giris holii ve ofislerde duvarlar saten boyali islak hacimlerde duvarlar seramik
kaphdir.

Mabhallinde yapilan incelemelerde fabrika binasinin kuzeydogu kenarinda fabrikaya bitisik olacak sekilde
yaklasik 606 m2 alanli makine ekipmanlari koruma amacli sundurma yapisi yapildigi, dogu kdsesinde
yaklasik 30 m2 alanh trafo binasi yapildigi ve trafo binasinin giineyinde yaklasik 25 m2 alanh kamelya
yapildigi tespit edilmistir. S6z konusu yapilara ait her hangi bir evrak bulunmamakta olup yapilar mevcut
durum degerinde dikkate alinmistir.

Parsel sinirlariistinat duvari Gizeri tel 6rgliile belirlenmistir. Parsel etrafi ve bati cephesinden gegen enerji
nakil hatlari cekme mesafesi bolumleri yerler gimlendirilerek agaglar dikildigi gorilmistir. Parselin
yapilar disinda kalan bélimiinde zeminler sikistirilmis saha betonu ile kaplidir. Cevre diizenlemeleri ve
peyzaj calismalarinin tam ve eksiksiz oldugu gorilmustir. Yapilan incelemelerde yapilarin bakimh

olduklari gorilmistir.

-
e

amm» YASAL YAPIVAR A

eaam» MEVCUT YAPICARY .

590 M2
KAPALI
SUNDURMA

25/M 2]
[KAMELYA

\!

IMAR DURUMU: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Miidiirligli imar servisinden alinan sifahi bilgiye gére,

tasinmaz parsel sanayi alani lejantinda yer almakta olup, E: 0,70 H: Serbest imarlidir. Parselin Sehitler
Bulvari cephesinden ve komsu 7 parsel cephesinden 15 m., 24. Cadde ve komsu 2 parsel cephelerinden
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10 ar m. cekme mesafeleri olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. Olasi bir yapilasma durumunda
Sehitler Bulvari cephesinde TEIAS. Enerji nakil hatlari olmasi nedeniyle gériis alinmasi gerektigi sifahi
olarak 6grenilmistir.

Not: Alinmasi gereken TEIAS goriisii, parseller izerindeki mevcut yapilarin yasalligina dair bir géris
olmayip parselin yeniden ruhsatlandiriimasi, ek ruhsat alinmasi ya da parsel Uzerindeki bianlarin
tamamen vyikilarak yeniden yapilasmasi asamasinda gerekli olan bir goristir. Mevcut yapilarla ilgili
herhangi bir kisit olusturmamaktadir.

MiMARIi PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsati: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midurluginde yapilan incelemelerde idari bina tasinmaz
icin diizenlenmis 24.09.2013 tarih 1471 sayili yeni yapi ruhsati, 15.12.2015 tarih 1794 sayili yeniden yapi
ruhsati bulunmaktadir. Her iki ruhsatta yol seviyesi Uzeri kat sayisi 2 olacak sekilde 1325 m2 insaat
alanlidir. idari bina icin diizenlenmis 05.09.2016 tarih 1902 sayil tadilat yapi ruhsati, 14.12.2016 tarih
1947 sayili ve 07.02.2017 tarih 1947 sayili yenileme yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Yapi ruhsatlari yol
seviyesi lizeri kat sayisi 2 olacak sekilde 510 m2 insaat alanhdir.

Fabrika icin dizenlenmis 24.09.2013 tarih 1472 sayili yeni yapi ruhsati, 15.12.2015 tarih 1795 sayili
yeniden yapi ruhsati bulunmaktadir. Her iki ruhsatta yol seviyesi lizeri kat sayisi 1 olacak sekilde 3730
m2 insaat alanhdir. Fabrika igin diizenlenmis 05.09.2016 tarih 1903 sayih tadilat yapi ruhsati, 14.12.2016
tarih 1948 sayili ve 07.02.2017 tarih 1948 sayil yenileme yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Yapi ruhsatlari
yol seviyesi lzeri kat sayisi 1 olacak sekilde 9535 m2 insaat alanlidir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde idari
bina icin duzenlenmis 07.03.2017 tarih 993 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge
uyarinca yol seviyesi lzeri kat sayisi 2 ve toplam 510 m2 insaat alanlidir. Fabrika icin dizenlenmis
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07.03.2017 tarih 994 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge uyarinca yol seviyesi lzeri kat
sayisi 1 ve toplam 9535 m2 insaat alanlidir.

Mimari Proje: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi MidurlGgl arsivinde incelenen bila onay tarihli
degerleme konu tasinmaza ait mimari projeler incelenmistir. Projesine gore idari bina fabrika binasi
icerisinde konumlandiriimistir. Fabrika alani zemin kat fabrika ve siginak hacimleri seklinde 9535 m2
alanh, idari bina zemin kat 78 m2, 1. Normal kat 432 m2 toplam 510 m2 alanh olarak planlanmistir.
Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika ve idari binanin projesine uyumlu olacak sekilde insa edildigi
tespit edilmistir. Ayrica fabrika ve idari bina disinda mimari projesine aykiri imalatlarin oldugu tespit
edilmistir. S6z konusu aykiriliklar rapor icerigi Md.4-4 béliiminde detaylandiriimistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

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

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

1-) Milkiin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir mulk ydnetimi varsayilmistir.

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

5-) Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) Miilkii 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, tanimlanmadig veya dikkate
alinmadigi durumda, milkin gegerli 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 i¢in elde edildigi veya edilebilecegi veya
yenilenebilecegi varsayllmistir.

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

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikg¢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 onay! veya rizasl olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagli oldugu firma, reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip 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 igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢cim verilmediginde, degerleme uzmani milkin arsa alani ve fiziksel
boyutlari i¢in kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral dlgim 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 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 digi varsayimlar ve hipotetik sartlarla hazirlanmistir.

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigl,

- Yasal belgelerde usulstizligin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi
e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

e Parselin kdse konumlu olmasi

e Yapilarin bakimli olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktoérler
o Aykiriimalatlarin bulunmasi
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Maliyet Yontemi” kullaniimigtir. Bu yontemin uygulanmasina yonelik
olarak, tasinmazin bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda,
deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate 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 givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullaniimis) elde
edilen veriler guivenilirligi yliksek ve itimat edilir oldugu icin Maliyet Yontemi kullanilmis olup nihai deger
takdiri Maliyet Yontemi ile gerceklestirilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

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

EMSALLER
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bélgesinde yer alan 20.000 m2 arsa alanli, 10.000
m2 kapal alanli yaklasik 15 yillik fabrika binasi 20.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikli

fiyati 18.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 900 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 450 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 10.000 m2 arsa alanli, 6.000
m2 kapali alanli yaklasik 2 yillik fabrika binasi 16.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyat1 14.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1450 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 530 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. LIMA GAYRIMENKUL 0 (222) 225 04 44

Emsal 3: Degerleme konusu taginmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 15.000 m2 arsa alanli, 7.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 18.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikli
fiyati 16.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 533 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 13.000 m2 arsa alanli, 6.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 14.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyat1 13.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 500 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bélgesinde yer alan 10.500 m2 arsa alanli, 10.000
m2 kapali alanli yaklasik 20 yillik fabrika binasi 15.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikli
fiyati 13.500.000 TL, yapt m2 birim fiyati 800 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 524 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. REMAX UNITY 0 (222) 323 23 23

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 7.330 m2 arsa alanli, 2.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 7.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyati 6.400.000 TL, yapi m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 532 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. ERA CREATIVE 0 (222) 224 24 21

Emsal 7: Organize Sanayi Bolgesi MudurlGgu personelinden alinan sifahi bilgiye gére Organize Sanayi
bolgesi konu tasinmazlarin bulundugu 1. Bélgede satilik arsa kalmadigi, OSB MudrlGgi tarafindan yakin
zamanda arsa m2 birim fiyatinin 300 TL/m2 den 500 TL/m2 olarak giincellendigi bilgisi alinmistir.
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EMSAL 1 ARSA DEGERI EMSAL 2 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 20.000 ACIK ALANI (ARSA) 10.000
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 6.000
ISTENILEN RAKAM | 20.000.000 iISTENILEN RAKAM 16.000.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM | 18.000.000 18.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 14.400.000| 14.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iINSA BEDELI £900 £9.000.000 M2 iNSA BEDELI £1.450 | £8.700.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN {-\RSA 4450 £9.000.000 | 530 £5.300.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
EMSAL 3 ARSA DEGERI EMSAL 4 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 15.000 ACIK ALANI (ARSA) 13.000
KAPALI ALANI 8.000 KAPALI ALANI 6.500
ISTENILEN RAKAM | 18.500.000 iISTENILEN RAKAM 14.500.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM | 16.650.000 16.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 13.050.000| 13.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iINSA BEDELI £1.000 £8.000.000 M2 iNSA BEDELI £1.000 | £6.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN {-\RSA 533 £8.000.000 | esoo £6.500.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
EMSAL 5 ARSA DEGERI EMSAL 6 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 10.500 ACIK ALANI (ARSA) 7.330
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 2.500
ISTENILEN RAKAM | 15.000.000 ISTENILEN RAKAM 7.250.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM | 13.500.000 13.500.000 PAZARLIKLI RAKAM 6.525.000 | 6.400.000
TOPLAM TOPLAM
M2 INSA BEDELI £800 £8.000.000 M2 INSA BEDELI £1.000 | £2.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA - £5.500.000 | psm £3.900.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI

Not: Emsal 7, OSB satis fiyati oldugu icin emsal bilgilerde yer almakla birlikte tabloda yer almamustir.
Yukaridaki analizlerle arsa degerinin (emsallerin indirgenmis halinin ortalamasi 511,50.TL/m? olarak

hesap edilmis olmakla birlikte yuvarlatiimis halde 500.TL/m? olarak baz alinmistir.

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa
kosullarina gére bir miktar yliksek seviyededir.
2-) Karsilastirilabilir 6rnekler i¢in kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere

dayanmaktadir.

3-) Bolgede satilik arsa emsali bulunmamakta olup, satilik fabrika ilanlarindan yapilarin yaslarina
gore bina yapim m2 birim fiyatlari belirlenerek arsa m? birim fiyatlari belirlenmistir.

4-)

fiyatlarinin 450-530 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.

5-)

Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin gliniimiiz piyasa kosullarinda ortalama arsa m2
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

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

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile ylklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yururlige giren Mimarlik ve Miuhendislik Hizmetleri
Sartnamesi’'nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

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

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

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

Degerleme konu tasinmaz icin degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

118 ADA 1 PARSEL YASAL DURUM DEGERI
ALAN (m?) YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERIi (TL/m?) |  DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 17149,07 - 500 8.574.535% 8.575.000 £
Fabrika Yapisi 9535 11C 1100 10.488.500 £ 10.490.000 £
idari Bina Yapisi 510 111B 1900 969.000 £ 970.000 &
Cevre Dlzenleme Serefiye 570.000 & 575.000 &
Toplam yapi alani 10045 TOPLAM 20.610.000 &
118 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
YUzOLCUMU (m?) | YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 17149,07 - 500 8.574.535% 8.575.000 £
Fabrika Yapisi 9535 11IC 1100 10.488.500 £ 10.490.000 £
idari Bina Yapisi 510 111B 1900 969.000 £ 970.000 &
Sundurma Alanli 606 1A 240 145.440 & 145.000 &
Trafo Binasi 30 11B 900 27.000% 25.000%
Kamelya 25 IA 250 6.250% 5.000%
Cevre Diizenleme Serefiye 570.000 & 600.000 &
Toplam yapi alani 10706 TOPLAM 20.810.000 &

Degerleme calismasi, Maliyet Yontemi ile yukaridaki verilerle ve hesaplamalarla nihayetlendirilmistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( INA-indirgenmis Nakit Akim Yontemi)
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Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli dénem 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 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
bugtinki degerini bularak gayrimenkuliin degerini tayin etmis olur.

Yontem, belirli bir dénemi, 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 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 milki en yliksek 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 buglnki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve ¢ikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasmis olmasi sebebi ile bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yirdrlukteki mevzuata gore tasinmazin tapu kaydinda yer alan “geri alim hakki serhinin” bu haliyle
tasinmazlarin Gayrimenkulin GYO portfoyline alinmasina engel teskil etmektedir.

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

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

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; c¢evredeki mevcut yapilasmalarda goéz 6nilinde

bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.
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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 musterek ya da bolinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazlarin degerlemesi tam mulkiyet

baz alinarak gerceklestirilmistir.

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 calismasi sonucu tiretilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, glivenirligini 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 gayrimenkull en iyi temsil edecek nihai
deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

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 varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullaniimis) elde
edilen veriler glvenilirligi yiiksek ve itimat edilir oldugu icin maliyet yontemi kullaniimis olup nihai deger
takdiri tek yontem olarak Maliyet Yontemi ile gergeklestirilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe baglh 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, GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
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Degerleme konusu tasinmaz projesine gére uygun konum ve alanli olarak mahallinde insa edilmistir.
Ancak proje haricinde parsel sinirlari dahilinde sundurma tarzi eklentilerin yapildigi gérilmustir. S6z
konusu eklenti yapilarin mevcut tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamakla birlikte, bu kisimlar hakkinda
diizenlenmis olumsuz bir evrak veya tutanak bulunmamaktadir. is bu sebeple yiiriirlikteki mevzuata
gore tasinmazin Gayrimenkuliin GYO portfoyiline alinmasina engel teskil etmemektedir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahalle gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir 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, n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 07.09.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu tasinmazin tamami icin asagidaki tabloda
degerler belirtilmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Harig¢ Yasal Deger : 20.610.000 TL (YirmimilyonaltiylzonbinTurkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 3.709.800 TL (Ug¢MilyonyediyiizdokuzbinsekizyiizTiirkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 24.319.800 TL (YirmidortmilyonigyizondokuzbinsekizytzTiirkLirasi)

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Mevcut Deger:

KDV Hari¢ Mevcut Deger : 20.810.000 TL (YirmimilyonsekizylzonbinTirkLirasi)
KDV Degeri Mevcut Deger : 3.745.800 TL (U¢MilyonyediyiizkikrbesbinsekizyiizTurkLirasi)
KDV Dahil Mevcut Deger  : 24.555.800 TL (YirmidortmilyonbesytzellibesbinsekizylizTlirkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 8.3040 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gecerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hiktumleri
dikkate alinmamustir.)

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce gerceklestirilen bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
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Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
Baris Can Kuguk Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407d368 SPK Lisans No:400203
1 |

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.629

Sirket Kase ve imza
@f;f’
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118 ADA 1 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

ALAN (m?) YAPI SINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERIi (TL) | YUVARLAMA
Arsa Degeri 17149,07 - 500 8.574.535% 8.575.000 &
Fabrika Yapisi 9535 lc 1100 10.488.5004% | 10.490.000 £
idari Bina Yapisi 510 1B 1900 969.000 & 970.000 £
Cevre Diizenleme Serefiye 570.000 £ 575.000 £
Toplam yapi alani 10045 TOPLAM | 20.610.000 %
118 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
YUzZOLCUMU (m?) | YAPISINIFI VE AMRT. | BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) | YUVARLAMA
Arsa Degeri 17149,07 - 500 8.574.535% 8.575.000 &
Fabrika Yapisi 9535 lc 1100 10.488.5004% | 10.490.000
idari Bina Yapisi 510 1B 1900 969.000 £ 970.000 £
Sundurma Alanli 606 IA 240 145.440 & 145.000 &
Trafo Binasi 30 1B 900 27.000 £ 25.000 &
Kamelya 25 IA 250 6.250% 5.000 %
Cevre Diizenleme Serefiye 570.000 & 600.000 &
Toplam yapi alani 10706 TOPLAM | 20.810.000 &
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EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Bang Can KUGUK

Tel: 0544 499 06 06

Mail: bariscank@ekolgd.com.tr

Adres: Arifiye Mh. ki Eyliil Cd. No:82/13
Odunpazari / Eskisehir

TC Kimlik No: 26882634010

Meslegi / Unvani

insaat Miihendisi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim
Usak Universitesi - Miihendislik Fakiiltesi
Insaat Miihendisligi Boliimii
Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Edebiyat Fakiiltesi Fizik
Bolimi
Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisii Fizik

Ogretmenligi Yiiksek Lisans Progranm

Deneyim
Cahstign Kurum Unvam
Ekol Gayrimenkul Deg. ve Dan.A.S. Kadrolu Degerleme Uzmamn
Nokta Taginmaz Degerleme A.S. Kadrolu Degerleme Uzmant
Barig Can Kiigiik

Sahis Sirketi-Coziim Ortakligi-Usak

2014 - 2017

2002 - 2006

2006 - 2007

Sozlesmeli Degerleme Uzmant

Prizma Miihendislik Degerleme Uzman Yardimcist

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

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi (Lisans No:407368, Tarih:29.09.2017)

TDUB Mesleki Tecriibe Belgesi (Belge N0:2019-02.2996, Tarih:03.01.2019)
SPL Tecriibe Egitimi Katilim Sertifikasi (Belge No:TKD-2017-1019, Tarih:10.01.2018)

Yabanci Dil

Ingilizce - Az

Kigisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet : T.C
Dogum Tarihi : 01/02/1986
Dogum Yeri : Kadirli
Ehliyet : B-D-E

Askerlik Durumu: Tamamlandi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluglar
Ingaat Miihendisleri Odasi,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.629

Baslangic ve Bitis Tarihi
01.08.2019 / Devam Ediyor

01.05.2019/31.07.2019
02.10.2017/31.12.2018

01.12.2016/01.11.2017
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gbkhan
\ S
) Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu
Tarih : 29.09.2017 No : 407368

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Baris Can KUCUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AAE, A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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Um
TN

F
3
§
S
£
3

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2996

Sayin Baris Can KUGUK
(T.C. Kimlik No: 26882634010 - Lisans No: 407368 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ig¢) yilhik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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Deniz ARSLAN

isTel: 021221124 44
Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi No:32/1/5Besiktas/istanbul

TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvani

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

Egitim
Istan.bul Orta}<c3y Z“.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimii
Lefke Universitesi Ekonomi B6lUim Yabanci Dil 1994-1995
Hazirlik Sinifi
Erciyes Universitesi I.I.B.F. iktisat 1995-1999
Bahcesehir Universitesi MBA 2015-2017
Deneyim
Calistigi Kurum Unvani Baslangig ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
Kuveyt Tiirk Katihm Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani Subat 2001 / Aralik 2004

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e  Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

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

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

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

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

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

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e LIDEBIR (Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi)
e TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi)
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'I'SI]AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 27.09.2004 No : 400203

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Niskin Esaslar Hakkinda Tebll§"i uyannca

Deniz ARSLAN

Degerleme Uzmanli@ Lisansiw almaya hak kazanmugtir,

[kay ARIKAN 2l w )8 | Mustum DEMIRBILEK
(IENEL SEKRETER V. AN o BIRLIK BASKANI

Z

TDUB

R G e

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2446

Sayin Deniz ARSLAN

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (besg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Ay
iy 3/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Degerlemeyi

Europen Enddstri insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Talep Eden Firma P ; Y ?

Talep Tarihi ve 23.08.2021 / 0i -2021.630

Sayisi

Degerleme Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 17442 ada 1

Konusu parselde yer alan fabrika degerlemesi

Degerleme i : o . o :

Konusu Gavr Eskisehir Organize Sanayi Imisehir 1. Gelisme Bolgesi, 75. Yil OSB Mahallesi, 2004.
usu fayr. Cadde, No:2 Odunpazari / ESKISEHIR.

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 02.09.2021, Rapor Tarihi: 07.09.2021,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2021.630

Arsa Yiizolglimii
(m?) 128.192,96 m?

Yapilagsmalarin Yasal: 56.531 m? insasi Devam Eden:26.154 m? Toplam:82.685 m?

Kapali Alani Mevcut: 57.021 m? insasi Devam Eden:26.154 m? Toplam:83.175 m?
Degerlemeyi

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

Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

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

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Sayfa 2



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.630

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

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

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

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

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

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

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

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz tcret;

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

- Deger takdirinin miktari,

- Ongdriilen bir sonucun elde edilmesi,

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

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021

Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.630
iICINDEKILER

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 Mdsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGIiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére 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 Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

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

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

4-7 Gayrimenkullin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

4-8-1 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Segilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastiriimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-8-2 Maliyet Olusumlari Analizi

4-8-3 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

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

4-10 Gayrimenkuliin Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-11 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

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

Sonugclar

4-13 Musterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

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

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 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

Sayfa 5



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.630
BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERi:
1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 23.08.2021 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 07.09.2021 tarihinde 0i-2021.630 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tlirii

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

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Baris Can KUCUK (Spk No: 407368- Degerleme Uzmani)
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No:
400203) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 02.09.2021, Rapor tarihi 07.09.2021'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’nin 1 nolu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri”dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmistir.
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Pazar degeri, bir varlik veya ylikimlilGgin, 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

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 kullaniimistir.

Calisma 5 giin sirmus olup, yirirlige giris tarihi 07.09.2021’dir. Hesaplamalarda, agiklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullaniimistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.” nin
sirketimizden degerleme talebinde bulunmasi ve verilen teklifimizi kabul ile firmasi ile sirketimiz
arasinda imzalanmis 18.08.2021 tarihli gérevlendirmesine dair tutanaktir.

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 vyayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi‘ne goére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 1.050.000.- TL dir.
Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, kat:2, no:34
Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, Aralik 2004 yilinda, sektériinde “Okul” olmak iddiasi ile “Ekol” adiyla istanbul'da, alti
degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu
(BDDK) tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet
konusu: Yirirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirli resmi ve 6zel, gercek ve tilzel kisi ve kuruluslara
ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi,
piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari
cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin,
istisnai olarak tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde
bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlk

Sayfa 7



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.630

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 Uzere 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 miidiirlGgi ile Turkiye’nin tamamina yaygin
personel ve ¢ozim ortaklari ile hizmet vermektedir.

2-2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

1965 vyilinda sektdre cam ticareti ile baslayan idris Hatipoglu, o yillarda Tiirkiye’de cam fabrikasi
olmadigi icin Amerika ve ingiltere’den ithal edilen camlari Eskisehir’deki diikkanin da satmaya basladi.

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

Ist yalitiminin 6nem kazanmaya basladigi dénemde, 1985 yilinda Tirkiye'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 bliyik projelerde Hatipoglu Cam’in Urettigi
degisik niteliklerdeki isicamlar tercih edildi.

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

2020 yih itibariyle 1550 calisani ve 5 Uretim tesisiyle Europen Tirkiye'deki en bilylk sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

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

T: (+90) 222 236 11 00
F: (+90) 222 236 00 67
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*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
Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 17442 ada 1 parsel tizerindeki
fabrika 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 sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3—-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Eskisehir Organize Sanayi imisehir 1. Gelisme Bélgesi, 75. Yil OSB
Mabhallesi, 2004. Cadde, No:2 Odunpazari/ESKISEHIR posta adresinde bulunan fabrikadir. S6z konusu
tasinmazlar Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir Mahallesi, Eskisehir Organize Sanayi imisehir 1.
Gelisme Bolgesinde konumludur. Tasinmaz bélgenin yeni hizmete agilan EOSB 1. Bélge ile imisehir 1.
Gelisme bolgesini birbirine baglayan baglanti yolu lzerinde glineydogu istikametinde yaklasik 7 km.
ilerlenir ve sola 2004. Cadde ile kesisiminde kosede konumludur. Organize Sanayi Bolgesi Eskisehir'de,
sanayi yatirimlarinin planh bir sekilde gerceklestirilmesi, cevre korunmasina verilen 6nem ve modern
sehircilik anlayisinin bir sonucu olarak, 1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin Onculigiinde bir
Organize Sanayi Bolgesi kurulmasi calismalarina baslanmustir. ilk asamada 1 milyon metrekare olarak
planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir'deki sanayilesmenin
son yillarda ivme kazanmasi sonucunda, bolgenin genisletilmesi karari alinmistir. Kisa sirede
sonuglandinlan ¢alismalar neticesinde EOSB'nin alani 1996 vy sonunda 32 milyon m?%ye
genisletilmistir. Bolgenin toplam alani 2018 yilinda ise 32,406,000 m2 ye ulasmistir. Eskisehir'de
yatinmcilarin artan talepleri dogrultusunda EOSB yénetimi imisehir — Kalkanli Mahalleleri arasinda
kalan bélgede yaklasik 4,8 milyon m2 alanli olacak sekilde imisehir 1. Gelisim Bélgesi planlanmustir.
Bolge yaklasik 2017 yilinda baslayan galismalar ve ilk arsa tahsisleri ile yatirimlar baslamistir. 2020 yih
sonu itibariyle toplam 56 yatirimciya 1,1 milyon m?lik yeni arsa tahsisi gerceklestirilmistir. Bdlgedeki
yapilasma orani yaklasik %25 seviyesindedir. Bolge yeni gelismekte olmasi nedeniyle ulasim o6zel
araglar ve servis araglari ile saglanmaktadir. Tasinmaz yakin ¢cevresinde benzer nitelikte fabrikalar insa
edilmis ve bircok yeni fabrika insaati devam etmektedir. Tasinmazin ¢evresi sanayi mintikasi seklinde
gelisimi devam eden bir bolge olup, konumlu oldugu 1. Gelisim Bolgesinde yatirimcilara arsa tahsisi
hizla devam etmektedir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BiLGILERI

iL ESKISEHIR
iLCE ODUNPAZARI
MAHALLESI iIMISEHIR
MEVKi -

PAFTA -

ADA 17442
PARSEL 1
YUzOLCUMU (m2) 128.192,96
ARSA PAYI 1/1

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO | -
BAGIMSIZ BOLUM -
NITELIK

ANA GAYRIMENKUL
VASFI

BiR KATLI PREFABRIK SANAYi BINASI, iKi KATLI PREFABRIK OFISVE
ISYERI, iKi KATLI CELIK OFiS VE ISYERi VE ARSASI

SAHIBI EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
CILT-SAYFA NO 28 /2798
UAVT 5354970625

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve miilkiyet bilgileri, 25.08.2021 tarihinde ve 21:28
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar;

*4562 Sayil Organize Sanayi Bolgeleri Kanunun 15. Maddesine eklenen 5807 Sayili Organize Sanayi
Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanunun degisik 3. Fikrasi ve ek fikrasi geregince ;
Madde 15: “ OSB‘ce teminat olarak gdsterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya katilimcilarin
borcundan dolayl satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satisi halinde;Bakanlik ve OSB
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alacaklarinin 6ncelikle 6denmesi kosuluyla, OSB’nin kurulus protokoliinde 6ngorilen niteliklere sahip
alicilara veya kredi alacaklisi kurulasa satis yapilabilir.Satis ilanlarinda kurulus protokoliinde yer alan
katilimci niteliklerine de yer verilir.” “Tasinmazlarin kredi alacaklisi kurulusa satilmasi halinde kredi
alacaklisi kurulus, satin aldigl tasinmazi sadece bolgenin kurulus protokoliinde dngérilen niteliklere
sahip gercek veya tilizel kisilere en ge¢ 2 yil igerisinde satmak veya ayni nitelikteki gercek veya tiizel
kisilere kiraya vermek zorundadir.” Madde 18: “Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar higbir
sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katihmcilar ve mirascilari tarafindan borcun
tamamini 6demeden ve tesis (iretime ge¢cmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.”
“Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. Kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur.”
Ek Madde 1: OSB icinde yer alan tasinmazlar, finansal kiralama sozlesmesine konu edilebilir.Bu
durumda ‘Satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz’.Finansal kiracinin
,bolgenin kurulus protokoliinde katilimcilar i¢cin dngoriilen niteliklere sahip olmasi zorunludur.Finansal
kiralama sozlesmesinin milkiyetin fnansal kiraciya ge¢mesinden 6nce herhangi bir nedenle sona
ermesi halinde Finansal Kiralama Sirketi milkiyetinde bulunan tasinmazi sadece bélgenin kurulug
protokolliinde 6ngoriilen niteliklere sahip gercek ve tiizel kisilere en geg iki yil iginde satmak veya ayni
nitelikteki gercek veya tiizel kisilere fnansal kiralama da dahil olmak (izere kiraya vermek zorundadir.Bu
durumda eski fnansal kiracinin vermis oldugu taahhitler yeni alici veya kiraci tarafindan aynen kabul
edilmis sayilir.Finansal kiralama sirketi tasinmazi iki yil icinde satmaz veya kiraya vermez ise tasinmaz
OSB tarafindan finansal kiralama bedeli lzerinden satin alinabilir.Bu maddedeki yasaklara aykiriligin
mahkemece tespiti halinde arsa kimin tasarrufunda olursa olsun satis tarihindeki bedeli ile geri alinarak
bir baska katilimciya tahsis ve satisi yapilir.”( Sablon: Diger) Tarih: 26-11-2020 ve Yevmiye: 44425

* ANKARA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 14. HUKUK DAIRESI nin 26/10/2018 tarih 2018/348 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.( Sablon: Davalidir Belirtmesi) Tarih: 26-10-2018
ve Yevmiye: 34417 Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* TESCIL ALANLARI TAVZi KARARI ALINMADIGINDAN MAHKEME HUKUMLERINE GORE HAZIRLANMIS
OLUP, HESAP ALANI47680,84 M2 DIR.( Sablon: Diger Beyanlar) Tarih: 05-09-2018 ve Yevmiye: 27980
Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* TESCIL ALANLARI TAVZi KARARI ALINMADIGINDAN MAHKEME HUKUMLERINE GORE HAZIRLANMIS
OLUP, HESAP ALANI 6579,42 M2 DIR.( Sablon: Diger Beyanlar) Tarih: 05-09-2018 ve Yevmiye: 27980
Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* Diger (Konusu: ANKARA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 14.HUKUK DAIRESI NiN 05/04/2018 TARIH VE
2018/486 ESAS 2018/911 KARAR SAYILI MAHKEME KARARI VARDIR. ) Tarih: 18/04/2018 Sayi: 2018/486
ESAS( Sablon: Diger) Tarih: 03-05-2018 ve Yevmiye: 14148 Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* GENEL ALANI HATALIDIR( Sablon: Diger) Tarih: 25-05-2017 ve Yevmiye: 17336 Terkin: 23-08-2019 ve
Yevmiye: 26278

* 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. ( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme) Tarih: 28-03-2016 ve Yevmiye: 10047 Terkin: 23-08-2019 ve
Yevmiye: 26278
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* I3 BU TASINMAZ ESKISEHIR SANAYi ODASI ORGANIZE SANAYi BOLGESI ADINA ORGANIZE SANAYi
BOLGESI OLARAK KULLANILMAK UZERE 4562 SAYILI KANUNUN 4.MADDESINE GORE SATILMISTIR. SOZ
KONUSU TASINMAZ AMACI DISINDA KULLANILAMAZ.( Sablon: Diger) Tarih: 03-06-2015 ve Yevmiye:
15779

* 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. ( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme) Tarih: 14-01-2015 ve Yevmiye: 959 Terkin: 23-08-2019 ve
Yevmiye: 26278

* 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. ( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme) Tarih: 14-01-2015 ve Yevmiye: 959 - Terkin tarihi
bulunmamakla birlikte benzer tarih ve yevmiye nolu ayni takyidat terkin edilmistir. Bu nedenle bu
takyidatinda terkin edildigi disiinilmektedir.

*Diger (Konusu: ISBU TASINMAZ ESKISEHIR SANAYi ODASI ORGANIZE SANAYi BOLGESI MUDURLUGU
ADINA ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI OLARAK KULLANILMAK UZERE 4562 SAYILI ORGANIZE
SANAYi BOLGELERI KANUNUNUN 4916 SAYILI KANUNLA DEGISIK 4 MADDESININ 7 FIKRASINA GORE
SATILMISTIR.SOZ KONUSU TASINMAZ,SATIS AMACI DISINDA KULLANILAMAZ. ) Tarih: - Sayi: - ( Sablon:
Diger) Tarih: 11-05-2007 ve Yevmiye: 8560

Serhler;

* Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( ANKARA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 14. HUKUK DAIRESI nin
01/11/2017 tarih 2017/1854 ESAS sayili Mahkeme Karari yazisi ile)( Sablon: icra ifas Kanununun 28.
Maddesine Gore Serh) Tarih: 03-11-2017 ve Yevmiye: 35867 Terkin: 23-08-2019 ve Yevmiye: 26278

* jcrai Haciz : Eskisehir 7. icra Dairesi nin 16/03/2021 tarih 2019/10342 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 2776.99 TL bedel ile Alacakli : T. Garanti Bankasi A.S. lehine haciz islenmistir. Tarih: 17-03-2021 ve
Yevmiye: 10839

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

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

Yururlikteki mevzuata gore tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan haciz kaydi nedeniyle tasinmazin, bu
haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO portfoyline alinmasina engel teskil etmektedir.

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

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Mudurluginde yapilan incelemelerde konu tasinmaz 1. Etap igin
diizenlenmis 23.01.2019 tarih 2178, 2179 ve 2180 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 18.03.2019 tarih 2198, 2199
ve 2200 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati, 23.10.2019 tarih 2258, 2259 ve 2260 sayil Tadilat Yapi
Ruhsati, 10.11.2020 tarih 2414, 2415 ve 2416 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati, 12.11.2020 tarih 2422
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sayili Tadilat Yapi Ruhsati ve 08.12.2020 tarih 1277, 1278 ve 1279 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir. 2. Etap i¢in diizenlenmis 23.10.2019 tarih 2263 ve 2264 sayili Yeni Yapi Ruhsati,
22.12.2020 tarih 2447 ve 2448 sayili Tadilat Yapi Ruhsati ve 13.04.2021 tarih 1301 ve 1302 sayil Yapi
Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. insaati devam eden 3. Etap icin diizenlenmis 10.05.2021 tarih
2532 ve 2533 sayili Yeni Yapi Ruhsati bulunmaktadir. 3. Etap insaati devam etmesi nedeniyle Yapi
Kullanma izin Belgesi bulunmamaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayli aciklama raporun
ileriki bolimlerinde belirtilmistir.

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

Degerleme konusu parsel Uzerinde insasi tamamlanmis 1. Ve 2. Etap sanayi yapisi ve henliz insa
halinde 3. Etap sanayi yapisi bulunmaktadir. Tasinmazlar projesine uygun insa edilmis ve dilmektedir.
Yalnizca 1. Etap kisminda projesinden aykiri olarak ilave sundurma insa edildigi tespit edilmistir. Yapilan
blylime geri donustlrilebilir nitelikte olup ayni zamanda blylimeler hakkinda enciimen karari vs.
bulunmamaktadir. is bu sebeple vyirirlikteki mevzuata gére tasinmaz Uzerindeki takyidatlar
tasinmazin Gayrimenkuliin GYO portfoyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 1. Etap projeyi; TGY YAPI DENETIM LTD. STi., 2. Etap projeyi;
ESKISEHIR BASARI YAPI DENETIM LTD. STi. Yapi denetim kurulusu denetlemis olup daha sonrasinda
proje tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. insasi devam eden 3. Etap projeyi;
ESKISEHIR YAPI DENETIM LTD. $Ti. Yapi denetim kurulusu denetlemektedir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

22 Mart 2008 tarihli resmi gazetede yayimlanan 5747 sayil yasa ile merkez ilce kaldirilarak Odunpazari
ve Tepebasi adiyla 2 yeni ilge kurulmustur. Odunpazari ilge sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent
merkezinde yer alir ve diger ilcelere gore yiikseltisi daha fazladir. ilge sinirlari igerisinde 85 mahalle yer
almaktadir. Bozdag ve Siindiken Daglari ile Kitahya 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 giiney, gliney-batisinda bulunmaktadir. Odunpazari, Eskisehir’i
dogu-bati istikametinde ikiye bdlen Porsuk Cayr’nin giineyinde kalmaktadir. ilcenin 2020 yili verilerine
gore nifusu 415.230°dur. ilgenin yaklasik 10 km. dogusunda 1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin
onciligiinde kurulan Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi ilk asamada 1 milyon metrekare olarak
planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir Organize Sanayi
Bolgesi (EOSB)'de ilk parsellerin kisa siirede satilmasi neticesinde bélgenin genisletme galismalarina
baslanmis, 1979 yilinda 2 milyon m?lik gelisme alani ile birlikte toplam alan, 3 milyon m?ye ulasmustir.
1992 vyilinda da toplam alan yeni genisleme sahasiyla birlikte 21 milyon m%ye cikarilmistir.
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Eskisehir'deki sanayilesmenin son yillarda ivme kazanmasi sonucunda, bolgenin genisletilmesi karari
alinmistir. Kisa siirede sonuglandirilan ¢alismalar neticesinde EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32
milyon m?ye genisletilmistir. Bdlgenin toplam alani 2018 yilinda ise 32,406,000 m2 ye ulasmistir.

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

Eskisehir'de yatirimcilarin artan talepleri dogrultusunda EOSB yonetimi imisehir — Kalkanli Mahalleleri
arasinda kalan bélgede yaklasik 4,8 milyon m2 alanli olacak sekilde imisehir 1. Gelisim Bélgesi
planlanmistir. Bolge yaklasik 2017 yilinda baslayan calismalar ve ilk arsa tahsisleri ile yatirimlar
baslamistir. 2020 yili sonu itibariyle toplam 56 yatirrmciya 1,1 milyon m?lik yeni arsa tahsisi
gerceklestirilmistir. Bolgedeki yapilasma orani yaklasik %25 seviyesindedir. Bolge yeni gelismekte
olmas! nedeniyle ulasim 6zel araglar ve servis araclari ile saglanmaktadir. Tasinmaz yakin ¢evresinde
benzer nitelikte fabrikalar insa edilmis ve bircok yeni fabrika insaati devam etmektedir. Tasinmazin
cevresi sanayi mintikasi seklinde gelisimi devam eden bir bdlge olup, konumlu oldugu 1. Gelisim
Bolgesinde yatirimcilara arsa tahsisi hizla devam etmektedir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Temel ekonomik biyikliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’nin yayinladigi istatistikler baz alinmistir.

TEMEL EKONOMIiK BUYUKLUKLER
2018 2019%** 2020 P.
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BUYUME

GSYH (Cari Fiy. 2009 bazh) ( Milyon TL) 3.724.388 4.280.381 4.872.455
GSYH (2009 Bazh) (%) 2,8 0,9 5,0

FIYAT (Yiizde Degisme)

GSYH DEFLATORU (2009 bazli) 16,4 13,9 8,7
Yi-UFE YILLIK ORTALAMA 27,0 17,6
Yi-UFE YIL SONU 33,6 7,4
TUFE YILLIK ORTALAMA 16,3 15,2
TUFE YIL SONU 20,3 11,8 8,5

ODEMELER DENGESi (MILYON $)

iHRACAT (FOB) (Bavul Ticareti Harig) (GTS)** 177.169 180.839 190.000
ITHALAT (CIF) (GTS)** 231.152 210.343 231.500
DIS TICARET DENGESI -53.983 -29.504 -41.500
CARI iSLEMLER DENGESI -20.745 8.691 -9.566
CARI ISLEMLER DENGESI / GSYH (%) -2,6 1,2 -1,2

MERKEZi YONETiM BUTGESI (MILYON TL)*

BUTCE GIDERI 830.809 999.489 1.095.461
BUTCE GELIRI 757.996 875.796 956.588
BUTCE ACIGI 72.813 123.693 138.873
FAIiZ DISI DENGE 1.148 -23.754 67
BUTCE ACIGI / GSYH (%) 2,0 2,9 2,9
FAIZ DISI DENGE / GSYH (%) 0,0 -0,6 0,0

BORCLANMA GEREGI / GSYH (%)

KAMU KESiMi BORCLANMA GEREGI 2,5 3,2 3,0
MERKEZi YONETIM BUTGESI 2,0 2,9 2,9
KIT 0,1 0,2 0,1
MAHALLI iDARELER 0,6 0,1 0,1
DONER SERMAYELI KURULUSLAR 0,0 0,0 0,0
SOSYAL GUVENLIK KURUMU 0,0 0,0 0,0
iSSIZLIK SIGORTASI FONU -0,3 0,0 -0,2
FONLAR 0,1 0,1 0,1

GENEL DEVLET BORGLANMA GEREGIi (MIiLYON TL)
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BORCLANMA GEREGI 89 129 141
BORCLANMA GEREGI / GSYH (%) 2,4 3,0 2,9

MERKEZi YONETIM iC VE DIS BORG STOKLARI

iC BORCLAR (MILYON TL) 586.142 755.052
iC BORCLAR (MILYON $) 111.415 127.109
DIS BORGLAR (MILYON TL) 480.973 573.700
DIS BORCLAR (MILYON $) 91.424 96.579
iC BORCLAR / GSYH (%) 15,7 17,6
DIS BORCLAR / GSYH (%) 12,9 13,4

AB TANIMLI GENEL YONETiIM BORG STOKU

AB TANMLI BORG STOKU (MILYAR TL) 1134,0 1418,2

AB TANIMLI BORC STOKU / GSYH (%) 30,4 33,1 33,2

DOViz KURLARI

ORTALAMA DOLAR KURU 4,813 5,671 6,000
YIL SONU DOLAR KURU 5,261 5,940 6,200
iSSiZLIK

iSSIZLIK ORANI (%) 11,0 13,7 11,8

(*) 2006 yilindan itibaren merkezi yonetim bitcesi kullaniimistir. 2000-2005 yillari 5018 sayili Kanun
geregi 2006 da yayinina baslanan Merkezi Yonetim Blitge Performansi Tablolarinin gecmis yillarla
karsilastirilabilirligini saglamak Gzere olusturulmustur.

(**) IHRACAT ve ITHALAT verileri 2006 yilindan itibaren "Genel Ticaret Sistemi" tanimlidir.

Gergekleme Tahmini ve Program verilerinin kaynagi "(2020-2022) YEP" ile “2020 Yili
Cumbhurbaskanlig Yillik Programi”dir.
Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

Malum diinyada oldugu Uzere llkemizde de Covid-19 sirecinin bircok sektorde ve alanda menfi etkileri
olmustur. Ancak bu sirecin etkilerini, 6zellikle gayrimenkul gibi orta-uzun vade yatirimi olan unsurlarda
sayisal olarak tespit etmek cok mimkiin degildir. Ozellikle llkemizde Covid-19 siireci yasandig
donemde gayrimenkulii etkileyen baskaca bir¢cok faktor yasanmistir. Bu faktorlerin basinda da 6zellikle
konut piyasasini canlandirmaya yonelik kamu bankalarinin faiz indirimidir. Piyasa faizinin ¢ok daha
altinda oranlar ile kullandirilan konut kredilerine talep olaganisti artinca bu da hali hazirda arzda olan
ozellikle konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonli etkiler olusturmustur.
Covid-19 ile olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan muspet etki birlesince de tek basina Covid-19'un
gayrimenkul sektori lzerinde etkisini anlamsiz ve belirsiz hale getirmektedir.
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Bu nedenlerledir ki Covid-19 siirecinin, bitincil halde gayrimenkul piyasasinda menfi-muspet etkisinin
sayisal bir analizini yapmak mimkin degildir. Bu etki, her bir gayrimenkul 6zelinde farklilk
gosterebilmektedir. Bu farkhliklar da zaten her bir gayrimenkuliin deger takdirinde baz alinmaktadir.

4-4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerlemeyi etkileyen ve sinirlayan bir olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz 118 ada 1 parsel lizerinde insa edilmis 2 adet fabrika ve idari binasi, 1 adet
insaati devam eden fabrika ve idari binasi, nizamiye binasi ile 1. Etap fabrika binasinin dogu cephesinde
makine ekipmanlari koruma amagh yasal olmayan eklenti sundurma yapilari bulunmaktadir. Konu
parsel 128.192,96 m2 yiizélcimli az egimli bir topografik yapida ve dikdértgene benzer geometrik
sekle sahiptir.

1. Etap; prefabrik yapi tarzinda zemin katli fabrika ile bir kismi prefabrik bir kismi betonarme yapi
tarzda zemin + 1 normal katli idari binasi ve gelik taslyici sistem zemin kath Nizamiye binasi insa
edilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika idari bina ve nizamiye binasi yapilari onayli mimari
projesine uygun konum, kat ve alanli olarak insa edildigi tespit edilmistir. Fabrika b6lima Gretim alani,
depo ve farkli tretim teknikleri icin bélimlere ayrilmis hacimleri seklinde zemin kat 35.500 m2 alanli,
idari Bina; zemin kat giris holli, depo, wcler, soyunma odalari, sosyal alanlar, revir, yemekhane,
mutfak, idari ofisler, toplanti salonlari, teknik hacimler ve laboratuvar hacimleri seklinde 4390 m2, 1.
Normal kat ofisler, toplanti odasi, balkon, genel miidiir odasi, wcler ve bekleme alani hacimleri
seklinde 1238 m2 alanh olup toplam 5628 m2 alanhdir.

Nizamiye binasi, zemin kat glivenlik birimi, isg ofisi, wcler, ¢cay ocagi ve ofis hacimleri seklinde 297 m2
alanhdir. Fabrika, idari bina ve nizamiye binasi toplam 41.425 m2 alanh olarak projelendirilmis ve insa
edilmistir.

Fabrika ve idari bina prefabrik tasiyici sistemli, duvarlari hazir panel kapli olup ¢atisi sandvi¢ panel
kaplidir. idari bina girisi cephesi kompozit kaplama ve cam giydirmedir. Fabrika alaninda zeminler
sikistirilmis beton kapli olup duvarlar boyalidir. Fabrika alani makas alti yiiksekligi 8 m. dir. idari binada
zeminler seramik kapl, ofislerde zeminler hali kapli duvarlar saten boyali, 1slak hacimlerde duvarlar
seramik kaphdir. idari bina kaliteli malzeme ve iscilik ile imal edildigi gériilmistdr.

Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika binasinin dogu kenarinda malzemeleri koruma magli yaklasik
400 m2 sundurma alani ve makine ekipmanlari koruma amacgh yaklasik 90 m2 sundurmalar yapildig
tespit edilmistir. Ayrica projesine gore kuzey cephesinde acik sosyal alan olarak gosterilen spor sahasi
mahallinde helikopter inis pisti olarak kullanilmaktadir.

2. Etap; prefabrik yapi tarzinda zemin kath fabrika ve idari ofis insa edilmistir. Mahallinde yapilan
incelemelerde fabrika idari bina ve nizamiye binasi yapilari onayli mimari projesine uygun konum, kat
ve alanh olarak insa edildigi tespit edilmistir. Fabrika bolimu Gretim alani, wcler, teknik hacim ve akii
sarj alani hacimleri seklinde 14.575 m2 alanli, idari bina bolimu giris bolimd, ofisler, sosyal alan ve
yemekhane hacimleri seklinde 531 m2 alanli olup toplam 15.106 m2 alanlh olarak projelendirilmis ve
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insa edilmistir. Fabrika ve idari bina prefabrik tasiyici sistemli, duvarlari hazir panel kaph olup catisi
sandvi¢ panel kaplidir. Fabrika alaninda zeminler sikistiriimis beton kapli olup duvarlar boyasizdir.
Fabrika alani makas alti yiiksekligi 8 m. dir. idari binada zeminler seramik kapli duvarlar saten boyalidir.
Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kaphdir.

3. Etap; prefabrik yapi tarzinda zemin kath fabrika ve idari ofis binasi olacak sekilde projelendirilmis,
yap! ruhsatlari alinmis ve insaatina baslanmistir. Fabrika bolimi Gretim alani seklinde 25.559 m2
alanli, idari bina bolimu giris bollimu, ofisler, sosyal alan ve yemekhane hacimleri seklinde 595 m2
alanh olup toplam 26.154 m2 alanli olarak projelendirilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika
binasinin temel soketlerinin yapildig1 prefabrik kolonlarin yaklasik %50 sinin yerlestirildigi, prefabrik
kirislerin ise yaklasik %25 lik bolimiiniin yerlestirildigi diger imalatlarin eksik oldugu gozlenmistir.
Degerleme glinii itibariyle yaklasik %10 bitmislik seviyesinde oldugu degerlendirilmektedir.

Parsel sinirlari istinat duvari Gzeri tel orgl ile belirlenmistir. Parselin yapilar disinda kalan béliminde
zeminler sikistirilmis saha betonu ile kaplidir. Cevre diizenlemeleri ve peyzaj calismalarinin tam ve
eksiksiz oldugu gortlmistir. Yapilan incelemelerde yapilarin yeni yapildigi ve kaliteli malzeme ve iscilik
ile imal edildikleri gériilmiistiir. Degerleme konu parsel imisehir 1. Gelisme Bolgesi icerisinde D200
Ankara-Eskisehir karayoluna en yakin parsel olmasi nedeniyle reklam gorinirlik gibi faktorlere gore
bblgenin en degerli parsellerinden biridir.
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IMAR DURUMU: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Midirligi imar servisinden alinan sifahi bilgiye
gore, tasinmaz parsel sanayi alani lejantinda yer almakta olup, E: 0,70 H: Serbest imarldir. Parselin
kuzey ve giiney cephelerinden 18 er m., dogu cephesinden 30 m. ve bati cephesinden 33 m. cekme
mesafeleri olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

MIMARI PROJE VE RUHSAT :
Yapi Ruhsati: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Midurliglinde yapilan incelemelerde;

1. Etapta yer alan idari bina ve nizamiye binasi igin diizenlenmis 23.01.2019 tarih 2178 ve 2179 sayih
yeni yapli ruhsati, 18.03.2019 tarih 2198 ve 2199 sayili isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. S6z
konusu ruhsatlarda yol seviyesi lzeri kat sayisi 2 olacak sekilde 560 m2 ve 5240 m2 insaat alanlidir.
idari bina igin diizenlenmis 23.10.2019 tarih 2258 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata
gore yol seviyesi lzeri kat sayisi 2 olacak sekilde 5870 m2 insaat alanhdir. idari bina icin diizenlenmis
23.10.2019 tarih 2259 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi lizeri kat
sayisi 1 olacak sekilde 297 m2 insaat alanlidir. idari bina icin diizenlenmis 10.11.2020 tarih 2414 ve
2416 sayil isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. S6z konusu ruhsatlarda yol seviyesi lizeri kat
sayisi 2 olacak sekilde 297 m2 ve 5870 m2 insaat alanlidir. idari bina icin diizenlenmis 12.11.2020 tarih
2422 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi (izeri kat sayisi 2 olacak sekilde
5628 m2 insaat alanhdir.
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1. Etap Fabrika binasi icin diizenlenmis 23.01.2019 tarih 2180 sayili yeni yapi ruhsati ve 18.03.2019
tarih 2200 sayli tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatlara gore yol seviyesi (izeri kat sayisi 1 olacak
sekilde 35383 m2 insaat alanlidir. Fabrika binasi icin diizenlenmis 23.10.2019 tarih 2260 sayil tadilat
yapl! ruhsati ve 10.11.2020 tarih 2415 sayh isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatlara gore
yol seviyesi lizeri kat sayisi 1 olacak sekilde 35500 m2 insaat alanlidir.

2. Etapta yer alan idari bina icin dizenlenmis 23.10.2019 tarih 2263 sayili yeni yapi ruhsati ve
22.12.2020 tarih 2447 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatlara gore yol seviyesi Uzeri kat
sayisi 1 olacak sekilde yeni yapi ruhsatinda 713 m2 tadilat yapi ruhsatinda 531 m2 insaat alanhdir.

2. Etap Fabrika binasi icin diizenlenmis 23.10.2019 tarih 2264 sayili yeni yapi ruhsati ve 22.12.2020
tarih 2448 sayil tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatlara gore yol seviyesi tizeri kat sayisi 1 olacak
sekilde yeni yapi ruhsatinda 14300 m2 tadilat yapi ruhsatinda 14575 m2 insaat alanhdir.

3. Etapta yer alan idari bina i¢in dizenlenmis 10.05.2021 tarih 2532 sayili yeni yapi ruhsati
bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi lizeri kat sayisi 1 olacak sekilde 595 m2 insaat alanhdir. 3.
Etapta yer alan fabrika icin diizenlenmis 10.05.2021 tarih 2533 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.
Ruhsata gore yol seviyesi Uzeri kat sayisi 1 olacak sekilde 25559 m2 insaat alanhdir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde;

1.Etap idari bina igin diizenlenmis 08.12.2020 tarih 1277 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Belge uyarinca yol seviyesi (izeri kat sayisi 2 ve toplam 5628 m2 insaat alanlidir. Fabrika
icin diizenlenmis 08.12.2020 tarih 1278 sayil yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge uyarinca
yol seviyesi tizeri kat sayisi 1 ve toplam 35500 m2 insaat alanhdir. idari bina (Nizamiye binasi) igin
diizenlenmis 08.12.2020 tarih 1279 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge uyarinca yol
seviyesi Uzeri kat sayisi 1 ve toplam 279 m2 ingaat alanlidir.

2.Etap idari bina i¢in dizenlenmis 13.04.2021 tarih 1301 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Belge uyarinca yol seviyesi lzeri kat sayisi 1 ve toplam 531 m2 insaat alanlidir. Fabrika
icin dizenlenmis 13.04.2020 tarih 1302 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Belge uyarinca
yol seviyesi lzeri kat sayisi 1 ve toplam 14575 m2 insaat alanhdir.

3.Etap fabrika ve idari bina insasi devam ettigi igin yapi kullanma izin belgeleri bulunmamaktadir.
Mimari Proje: Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Mudurligl arsivinde yapilan incelemelerde;

1.Etap yapilara ait bila onay tarihli mimari proje incelenmistir. Projesine gbre prefabrik yapi tarzinda
zemin katli fabrika ile bir kismi prefabrik bir kismi betonarme yapi tarzda zemin + 1 normal katli idari
binasi ve celik tasiyici sistem zemin nizamiye binasi planlanmistir. Fabrika bolimi Gretim alani, depo ve
farkl Gretim teknikleri icin bolimlere ayrilmis hacimleri seklinde zemin kat 35.500 m2 alanli, idari bina
bolimi zemin kat giris holli, depo, wcler, soyunma odalari, sosyal alanlar, revir, yemekhane, mutfak,
idari ofisler, toplanti salonlari, teknik hacimler ve laboratuvar hacimleri seklinde 4390 m2, 1. Normal
kat ofisler, toplanti odasi, balkon, genel midir odasi, wcler ve bekleme alani hacimleri seklinde 1238
m2 alanh olup toplam 5628 m2 alanli ve nizamiye binasi zemin kat glivenlik birimi, isg ofisi, wcler, cay
ocagl ve ofis hacimleri seklinde 297 m2 alanli olacak sekilde toplam 41.425 m2 alanh olarak
planlanmistir.

Sayfa 22



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.630

2. Etap yapilara ait bila onay tarihli mimari proje incelenmistir. Projesine gore prefabrik yapi tarzinda
zemin katli fabrika ve idari ofis binasi planlanmistir. Fabrika bélimi Gretim alani, wcler, teknik hacim
ve aku sarj alani hacimleri seklinde 14.575 m2 alanli, idari bina bolimu giris bélimd, ofisler, sosyal alan
ve yemekhane hacimleri seklinde 531 m2 alanl olup toplam 15.106 m2 alanli olarak planlanmistir.

3. Etap yapilara ait bila onay tarihli mimari proje incelenmistir. Projesine gore prefabrik yapi tarzinda
zemin kath fabrika ve idari ofis binasi planlanmistir. Fabrika bolimu Gretim alani seklinde 25.559 m2
alanli, idari bina bolima giris bolimu, ofisler, sosyal alan ve yemekhane hacimleri seklinde 595 m2
alanh olup toplam 26.154 m2 alanli olarak planlanmistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari fabrika girisinde glivenlik
gorevlisi, fabrika ici ve cevresinde muhtelif noktalarda glivenlik kamerasi tesisatlari 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, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi amacla kullanilabilecegini
ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve mikellefiyetlerini
aciklamaktir.

1-) Milkiin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir mulk ydnetimi varsayilmistir.

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

5-) Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) Miilkii 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, tanimlanmadig veya dikkate
alinmadigi durumda, milkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

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

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedik¢e, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin 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 milkin iginde ve disinda bulunmadig
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varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlar ortaya c¢ikartmak icin gerekli ekspertiz ve
muhendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez.

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

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

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

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

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

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

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

7) Bu rapor raporda adi gecen miusterinin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler bitlini niteliginde
olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosterilmesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi Ekol
Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazili iznine tabidir.

Bu degerleme raporu asagidaki olagan disi varsayimlar ve hipotetik sartlarla hazirlanmistir.

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulstizligin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi

e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

e Parselin kdse konumlu olmasi

e Yapilarin yeni olmasi

e D200 Ankara — Eskisehir karayoluna en yakin parsel olmasi reklam ve goriiniirliik avantaji olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktoérler
o Aykiriimalatlarin bulunmasi
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri basliginda
(Madde 10.4) "Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullanilmis) elde
edilen veriler glivenilirligi ylksek ve itimat edilir oldugu icin Maliyet Yontemi kullanilmis olup nihai
deger takdiri Maliyet Yontemi ile gerceklestirilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

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

EMSALLER
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bélgesinde yer alan 20.000 m2 arsa alanh,
10.000 m2 kapali alanh yaklasik 15 yillik fabrika binasi 20.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

Pazarlkli fiyati 18.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 900 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 450
TL/m2 olarak hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 10.000 m2 arsa alanli, 6.000
m2 kapali alanli yaklasik 2 yillik fabrika binasi 16.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Pazarlikh
fiyat1 14.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1450 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 530 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. LIMA GAYRIMENKUL 0 (222) 225 04 44

Emsal 3: Degerleme konusu taginmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 15.000 m2 arsa alanli, 7.500
m2 kapali alanh yaklasik 10 yillik fabrika binasi 18.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Pazarlikli fiyati 16.000.000 TL, yapi m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 533
TL/m2 olarak hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 13.000 m2 arsa alanli, 6.500
m2 kapali alanh yaklasik 10 yillik fabrika binasi 14.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Pazarlkli fiyati 13.000.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 500
TL/m2 olarak hesaplanmistir. CETIN EMLAK GAYRIMENKUL 0 (222) 323 35 22

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi boélgesinde yer alan 10.500 m2 arsa alanh,
10.000 m2 kapali alanh yaklasik 20 yillik fabrika binasi 15.000.000 TL bedelle pazarlkh olarak satiliktir.
Pazarlikli fiyati 13.500.000 TL, yapt m2 birim fiyati 800 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 524
TL/m2 olarak hesaplanmistir. REMAX UNITY 0 (222) 323 23 23

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sanayi bolgesinde yer alan 7.330 m2 arsa alanli, 2.500
m2 kapali alanli yaklasik 10 yillik fabrika binasi 7.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Pazarlikli
fiyati 6.400.000 TL, yapt m2 birim fiyati 1000 TL/m2 alindiginda arsa m2 birim fiyati 532 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. ERA CREATIVE 0 (222) 224 24 21

Emsal 7: Organize Sanayi Bolgesi Mudiirligii personelinden alinan sifahi bilgiye gére imisehir 1.
Gelisme Bolgesinde arsa tahsis m2 birim fiyatlarinin 240-300 TL/m2 arasinda oldugu, konu parselin en
degerli parsellerden biri oldugu ve arsa m2 birim fiyatinin 300 TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir.
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EMSAL 1 ARSA DEGERI EMSAL 2 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 20.000 ACIK ALANI (ARSA) 10.000
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 6.000
iSTENILEN RAKAM 20.000.000 iSTENILEN RAKAM 16.000.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM 18.000.000 18.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 14.400.000| 14.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 iNSA BEDELI £900 £9.000.000 M2 iNSA BEDELI £1.450 | £8.700.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA £450 £9.000.000 _ £530 £5.300.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
%40 Deger
Dusukluga Karsihg £270 %40 Deger Dusuklugl Karsihg £318
EMSAL 3 ARSA DEGERI EMSAL 4 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 15.000 ACIK ALANI (ARSA) 13.000
KAPALI ALANI 8.000 KAPALI ALANI 6.500
iSTENILEN RAKAM 18.500.000 iSTENILEN RAKAM 14.500.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM 16.650.000 16.000.000 PAZARLIKLI RAKAM 13.050.000| 13.000.000
TOPLAM TOPLAM
M2 INSA BEDELI £1.000 £8.000.000 M2 INSA BEDELI £1.000 | £6.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA £533 £8.000.000 . £500 £6.500.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
%40 Deger
Dusuklugu Karsihg 320 %40 Deger Dusukligu Karsiligi 300
EMSAL 5 ARSA DEGERI EMSAL 6 ARSA DEGERI
ACIK ALANI (ARSA) 10.500 ACIK ALANI (ARSA) 7.330
KAPALI ALANI 10.000 KAPALI ALANI 2.500
ISTENILEN RAKAM 15.000.000 ISTENILEN RAKAM 7.250.000
PAZARLIK % 10 PAZARLIK % 10
PAZARLIKLI RAKAM 13.500.000 13.500.000 PAZARLIKLI RAKAM 6.525.000 | 6.400.000
TOPLAM TOPLAM
M2 INSA BEDELI £800 £8.000.000 M2 INSA BEDELI £1.000 | £2.500.000
ARSA BEDEL ARSA BEDEL
HESAPLANAN ARSA £524 £5.500.000 . £532 £3.900.000
M2 BEDELI HESAPLANAN ARSA M2 BEDELI
%40 Deger
e . 314 i . 319
Dusuklugu Karsihg %40 Deger Disukligu Karsiligi

Not: Emsal 7, OSB satis fiyati oldugu icin emsal bilgilerde yer almakla birlikte tabloda yer almamistir.
Yukaridaki analizlerle arsa degerinin (emsallerin indirgenmis halinin ortalamasi 306,83.TL/m? olarak
hesap edilmis olmakla birlikte yuvarlatiimis halde 300.TL/m? olarak baz alinmistir.

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa

kosullarina gére bir miktar yliksek seviyededir.
2-) Karsilastirilabilir 6rnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere

dayanmaktadir.

3-) imisehir 1. Gelisme Bélgesinde satilik arsa emsali bulunmamakta olup, EOSB 1. Bélgede konumlu
satilik fabrika ilanlarindan yapilarin yaslarina gére bina yapim m2 birim fiyatlari belirlenerek arsa m2
birim fiyatlari belirlenmistir. Arsa emsalleri EOSB 1. Bolgedeki arsalar icin olup, imisehir 1. Gelisme
bélgesinde arsa m? birim fiyatlarinin %40 daha dusiik olacag tespit edilmistir.
4-) SOz konusu karsilastirilabilir 6rnekler igin glinimiz piyasa kosullarinda EOSB 1. Bélgede ortalama
arsa m2 fiyatlarinin 450-530 TL/m2 arali§inda degistigi tespit edilmistir. imisehir 1. Gelisme bélgesinde
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arsa m2 birim fiyatlarinin 240 - 300 TL/m2 arasinda oldugu bilgisi OSB MudurlGgi personelinden sifahi
olarak dgrenilmistir. Konu tasinmaz parselin bélgenin en degerli parseli olmasi nedeniyle arsa m? birim
fiyati 300 TL/m? olarak belirlenmistir.

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis milkin, aynisini insa etme veya yerine koymanin
gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun dusilmesi ve
toplam maliyetten amortismanin dislilmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi
degerinin ilave etmek suretiyle milkiin toplam degerine ulasildigi islemler dizisidir. Degerlemede bu
yontem kullaniimigtir.

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile yiklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli
ve 85/9707 sayil Bakanlar Kurulu Karar ile yurirlige giren Mimarlk ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi’'nin 3.2 maddesi geregince mimarlk ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

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

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

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

Degerleme konu tasinmaz icin degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.
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17442 ADA 1 PARSEL YASAL DURUM DEGERIi
ALAN (m?) YAPI SINIFI BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 128192,96 - 300 38.457.888 & 38.460.000 &
1. Etap Fabrika 35500 IIC 1250 44.375.000 & 44.375.000 £
1. Etap idari Bina 5628 111B 2300 12.944.400 12.945.000 &
1. Etap Nizamiye 297 11C 1250 371.250% 370.000 &
2. Etap Fabrika 14575 Ic 1250 18.218.750 18.220.000 %
2. Etap idari Bina 531 I1:) 2300 1.221.300% 1.220.000%
3. Etap Fabrika ve idari Bina 26154 %10 bitmislik 1250 3.269.250 & 3.270.000 &
Cevre Diizenleme Serefiye 3.015.000 £ 3.015.000 £
Toplam yapi alani 82685 TOPLAM 121.875.000 &

17442 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI

YUzZOLCUMU (m?) YAPI SINIFI BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 128192,96 - 300 38.457.888 % 38.460.000 £
1. Etap Fabrika 35500 11C 1250 44.375.000 & 44.375.000 &
1. Etap idari Bina 5628 111B 2300 12.944.400 & 12.945.000 &
1. Etap Nizamiye 297 11C 1250 371.250% 370.000 &
2. Etap Fabrika 14575 11C 1250 18.218.750% 18.220.000 &
2. Etap idari Bina 531 11IB 2300 1.221.300% 1.220.000
3. Etap Fabrika ve idari Bina 26154 %10 bitmislik 1250 3.269.250% 3.270.000 &
1. Etap Sundurma Alanh 400 IA 255 102.000 & 100.000 &
1. Etap Sundurma Alanh 90 IA 255 22.950% 25.000%
Cevre Diizenleme Serefiye 3.015.000 &£ 3.015.000 £
Toplam yapi alani 83175 TOPLAM 122.000.000 £

Degerleme calismasi, Maliyet Yontemi ile yukaridaki verilerle ve hesaplamalarla nihayetlendirilmistir.
4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi, ( INA-indirgenmis Nakit Akim Yéntemi)

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

Degerleme uzmani gayrimenkuliin gelecek belirli dénem icin tim gelir gider kalemlerini bir projeksiyon
halinde inceleyerek yillik net gelir anuitelerini ve dénemin 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 kullaniimamistir.
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 milki en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsihg veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:
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- Degerlemesi yapilacak arsanin buglnki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve ¢ikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasmis olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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 mimkin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

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

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; ¢evredeki mevcut yapilasmalarda goéz 6niinde
bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

milkiyet baz alinarak gergeklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Uzlastirma: Degerleme galismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna

ulasilabilmesi i¢in, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, givenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulii en iyi temsil edecek
nihai deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.
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Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklagsimlari ve Yontemleri basliginda
(Madde 10.4) "Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da (arsa degerinin tespitinde Pazar (Emsal) yaklasimi kullanilmis) elde
edilen veriler glvenilirligi yliksek ve itimat edilir oldugu icin maliyet yontemi kullaniimis olup nihai
deger takdiri tek yéntem olarak Maliyet Yontemi ile gerceklestirilmistir.

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, GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu parsel Uzerinde insasi tamamlanmis 1. Ve 2. Etap sanayi yapisi ve henliz insa

halinde 3. Etap sanayi yapisi bulunmaktadir. Taginmazlar projesine uygun insa edilmis ve edilmektedir.
Yalnizca 1. Etap kisminda projesinden aykiri olarak ilave sundurma insa edildigi tespit edilmistir. Yapilan
blylime geri donustlrilebilir nitelikte olup ayni zamanda blylimeler hakkinda enciimen karari vs.
bulunmamaktadir. is bu sebeple vyiirirlikteki mevzuata gore tasinmaz iizerindeki takyidatlar
tasinmazin Gayrimenkulliin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

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

Rapor tarihi olan 07.09.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu tasinmazin tamami igin asagidaki
tabloda degerler belirtilmistir.
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17442 ADA 1 PARSEL YASAL DURUM DEGERI

ALAN (m?) YAPI SINIFI BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 128192,96 - 300 38.457.888 & 38.460.000 &
1. Etap Fabrika 35500 Ic 1250 44.375.000 £ 44.375.000 £
1. Etap idari Bina 5628 1B 2300 12.944.400 12.945.000 &
1. Etap Nizamiye 297 [e 1250 371.250% 370.000 &
2. Etap Fabrika 14575 lc 1250 18.218.750 & 18.220.000 &
2. Etap idari Bina 531 1B 2300 1.221.300 % 1.220.000 &
3. Etap Fabrika ve idari Bina 26154 %10 bitmislik 1250 3.269.250% 3.270.000 &
Cevre Duzenleme Serefiye 3.015.000 & 3.015.000 &
Toplam yapi alani 82685 TOPLAM 121.875.000 £
17442 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI
YUzOLCUMU (m?) YAPI SINIFI BiRiM DEGERI (TL/m?) | DEGERI (TL) YUVARLAMA
Arsa Degeri 128192,96 - 300 38.457.888 & 38.460.000 &
1. Etap Fabrika 35500 lc 1250 44.375.000 £ 44.375.000 £
1. Etap idari Bina 5628 B 2300 12.944.400 & 12.945.000 &
1. Etap Nizamiye 297 lc 1250 371.250% 370.000 &
2. Etap Fabrika 14575 lc 1250 18.218.750 £ 18.220.000 &
2. Etap idari Bina 531 1B 2300 1.221.300% 1.220.000 &
3. Etap Fabrika ve idari Bina 26154 %10 bitmislik 1250 3.269.250 % 3.270.000 £
1. Etap Sundurma Alanli 400 IA 255 102.000 & 100.000 &
1. Etap Sundurma Alanl 90 IA 255 22.950 % 25.000 &
Cevre Diizenleme Serefiye 3.015.000 & 3.015.000 &
Toplam yapi alani 83175 TOPLAM 122.000.000 £




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Haric¢ Yasal Deger : 121.875.000 TL (YlzyirmibirmilyonseylzyetmisbesbinTurkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 21.937.500 TL (YirmibirmilyondokuzylizotuzyedibinbesylzTlrkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 143.812.500 TL (YUzkirkGigmilyonsekizylzonikibinbesytzTiirkLirasi)

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Mevcut Deger:

KDV Hari¢ Mevcut Deger : 122.000.000 TL (YUzyirmiikimilyonTurkLirasi)
KDV Degeri Mevcut Deger : 21.960.000 TL (YirmimilyondokuzyilralmisbinTurkLirasi)
KDV Dahil Mevcut Deger  : 143.960.000 TL (YiizkirkligmilyondokuzylizaltmisbinTirkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 8.3040 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gecerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikimleri
dikkate alinmamistir.)

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce gerceklestirilen bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Baris Can KUCUK Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani @ 'g.?r“
SPK Lisans No:407368 SPK Lisans No:400203 D
// ,4"":/;" F z j
A S - f N\ 2 X f
/ S e | Sl <~
L »ix:t_:égz—_\j—""'
EKLER

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