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Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 28.01.2022 / 0i -2022.66

Sayisi

Degerleme Kirikkale ili, Yahsihan ilcesi, Yenisehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 285 Ada 20

Konusu Parselde kayith 68 bagimsiz béliim nolu BURO nitelikli tasinmaz degerlemesi

Degerleme

Koﬁ su Gavr Yenisehir Mahallesi, 291. Sokak, Evim Rezidans, No:2/68 Yahsihan/ KIRIKKALE.
usu Layr. (UAVT: 3360420768)

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 01.02.2022, Rapor Tarihi: 04.02.2022,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2022.66

Arsa Yiizolgiimii
(m?) 736,00 m?

Yapilagmalarin

Kapali Alani 68 BB: 35 m2

Degerlemeyi

Yapan Uzman Serkan KANCI (Spk No:406072-Degerleme Uzmani)
Degerlemeyi

Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Deniz ARSLAN(Spk No: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
gordiik ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim kisisel, tarafsiz,
On yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuglaridir.

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

e Buraporun konusu olan gayrimenkullerin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje
gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili
taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden giincel veya gelecege donik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz licret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaglarini gézeten yéniiniin
gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,

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

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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iCINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tura

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sozlesmesi

BOLUM 2

2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:
2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

2-3 Msteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BILGILER:

3—1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb Dékimanlar

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulliin GYO Portfoyline Alinmasinda SPK MevzuatinaGére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

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

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

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktorler

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

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
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4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

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

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

4-8-2 Maliyet Olusumlari Analizi

4-8-3 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

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

4-10 Gayrimenkuliin Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-11 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

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

4-13 Musterek Veya Bollinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi 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 UyarincaAlinmasi 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 Yapiimadig

EKLER
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BOLUM 1

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

Bu rapor Europen Endustri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.nin 28.01.2022 tarihli talebine ve 27.01.2022
tarihli imza edilen sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 04.02.2022 tarihinde 0i-2022.66 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 Il1-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK’nin ilgili diizenlemeleri (I11-48.1 sayih
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 3/1/2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3) ve 111-62.1 Sayil
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig,) kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Serkan KANCI (SPK Lisans No0:406072) 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 01.02.2022, Rapor tarihi 04.02.2022'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.

Pazar degeri, bir varlik veya yliktumlilGgin, 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, agiklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullaniimistir.

Calisma 3 glin sirmds olup, yirirlGge giris tarihi 04.02.2022’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. isicam tesisini oglu ismail
Hatipoglu ile kurdular. Bu cam sanayiciliginin baslangici oldu.

1985 ve 2000 yillar arasi Tlrkiye’deki en prestijli ve en biylk projelerde Hatipoglu Cam’in Urettigi degisik
niteliklerdeki isicamlar tercih edildi.

1995 yilinda Tirkiye’de artan teknik insaat malzemeleri ihtiyacina paralel olarak, kapi ve pencere
profilleriicin yatirim karari alindi ve 1997 yilinda Europen markasi ile Gretim basladi.Turkiye PVC pencere
ve kapi profil pazarinin 6nde gelen markalarindan biri haline gelmistir.Europen’in lretime baslamasiyla
sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere Uretim 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 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, milkiyeti EUROPEN ENDUSTRi INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Yenisehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 285 ada 20 parselde 68 bagimsiz béliim nolu BURO nitelikli
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 yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Yenisehir Mahallesi hudutlari igerisinde yer
almaktadir. Taginmaz, bélgenin énemli ulasim akslarindan biri olan Ankara Kirikkale Karayolu lizerinden
Ankara gidis istikametine gore sag tarafa ayrilan 254. Sokak ile 291. Sokak kesisim noktasinda
konumludur. Tasinmazin yakin ¢evresinde konut yerlesim alanlari, bos parseller, Fatih Cami, Sehit Bekir
Ferhat Kaya imam Hatip Ortaokulu, Yenisehir Stadyumu ve Kirikkale Universitesi yer almaktadir.
Tasinmazin bulundugu bolge sehrin orta diizey gelir grubu halki tarafindan genellikle konut amacli
kullanilmaktadir. Tasinmazin Kirikkale Universitesine yakinligi sebebi ile gerek tasinmazin yer aldigi bina
gerekse bolgede binalar 140, 1+1 ve 2+1 olarak insa edilmis olup genellikle 6grenciler tarafindan tercih
gormektedir. Tasinmazin yer aldigi bélgede altyapi ¢alismalari devam etmekte olup ulasim kisith bir
sekilde toplu tasima araglari vasitasiyla saglanmaktadir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bolimiin tapu bilgileri asagidaki gibidir.

GAYRIMENKUL

o TASINMAZ
BiLGILERI

iL KIRIKKALE
iLCE YAHSIYAN
MAHALLESI YENISEHIR
MEVKi -

PAFTA -

ADA 285
PARSEL 20 (E: 12)
YUzOLCUMU (m2) 736,00
ARSA PAYI 10/736
BLOK -

KAT ZEMIN

BAGIMSIZ BOLUM NO | 68
BAGIMSIZ BOLUM

NITELIK -Buro-

ANA GAYRIMENKUL

VASFI ARSA

SAHIBI EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI
(1/1)

CILT-SAYFA NO 8 - 699

UAVT 3360420768

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

Gayrimenkuliin Tapu Senedi 6rnegi tarafimiza iletilmis olup, tapu bilgileri glincel Takbis kayitlarindan
incelenmistir. Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi, Webtapu sistemindeki halihazir tapu kaydi ile
tarafimiza sunulan tapu sureti arasinda herhangi bir farklihk bulunmamaktadir. Takbis belgeleri
raporumuz ekindedir. Diger plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen
bollimlerinde sunulmustur.

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligl, Webtapu sisteminde, 14.01.2022 13:59 itibari ile yapmis
oldugumuz incelememizde tasinmazin tapu kayitlari tizerinde asagidaki takyidatlara rastlanmistir.

Beyanlar;
*Beyan. Yonetim Plani : 27/06/2014( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) 27.06.2014 tarih, 2027
yevmiye no.
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*Serh: icrai Haciz : Eskisehir 7. icra Dairesi nin 16/03/2021 tarih 2019/10342 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilariile 2776.99 TL bedel ile Alacakli : T. Garanti Bankasi A.S. lehine haciz islenmistir. 17.03.2021 tarih,
1745 yevmiye no.

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,

Gayrimenkul yatirnm ortaklarina iliskin yirrlikteki teblige gore 22. Madde c) bendinde; Portfoylerine
ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.

Yirurlukteki mevzuata gore tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan haciz kaydi sebebiyle tasinmazin bu
haliyle Gayrimenkuliin GYO portfoyline alinmasina engel teskil edecegi kanaatine varilmistir.

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

Yahsihan Belediyesi imar Midirligiu Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin
bulundugu binaya ait 14.04.2014 tarih 2014/23 numarali yeni yapi ruhsati belgesi, 12.08.2014 tarih,
2014/23 numaral yeniden dlzenlenen yapi ruhsati belgesi, 01.02.2016 tarih, 2014/23 numarah
yenileme yapi ruhsati belgesi ve 10.02.2016 tarih 2014/23 numaral yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayll acgiklama raporun ileriki bélimlerinde
belirtilmistir.

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

Gayrimenkul yatirim ortaklarina iliskin yirirlikteki teblige gore 22. Madde b) maddesinde: (Degisik:RG-
2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin 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 olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.
Degerleme konusu tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi alinmasina karsin tasinmazin kat mulkiyetine
gecmedigi tespit edilmistir. is bu sebeple tasinmazin bu hali ile GYO portfdyiine alinmasina engel teskil
edecegi kanaatine varilmistir.
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3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi DenetimlerHakkinda Bilgi.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi projeyi; ANADOLU YAPI DENETIM Hiz. SAN. VE TiC. A.S. Yapi
denetim kurulusu denetlemis olup daha sonrasinda proje tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi
alinmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Cok eski tarihlerde iboglu, Biik oglu isminde iki kabile Yahsihan'in bulundugu Kizilirmak kenarinda giineyi
acik bir vadiye yerlesmis olduklari, ayrica dksiizce mevkiinde de Oksiiz ogullari veya Oksiiz Ali nami ile
anilan bir kabilede 1 Km. 6teye yurt tutmuslardir. Bu yurt sahipleri 30 haneyi bulunca kdy halini almis ve
gocebelikten ayrilmistir. Kdylerinin adina da ' Yoruk' koy olarak kayda gegirmislerdir. Edilinilen bilgilere
gore bu kayit miladi 1150 senesinde Ankara kayitlarinda yorik Yahsihan ismiyle 40 hane olarak kayda
gectigi iki kabilenin iskaniyle beraber Ankara, Kayseri ve Corum yollarinin Gzerinde Kizilirmak Nehri'nin
en blylk gegcit vadisinde bulundugundan, yolcularin istirahati i¢cin hanlar yaptiklari ve zamanla bu
hanlarin cogaldigi gorilmustir. Hatta Timurlenk ve Yildirrm Beyazit'in Ankara savasi sirasinda
kumandanlarindan oglu veya torunu emrinde bir katar askerle bu hanlarda bir gece istirahat ettikleri ve
buraya giizel han anlamina gelen Yahsihan ismini koyduklari rivayet edilmektedir.

Osmanli devrinde bu yore hanlariyla sohret kazanmis, bu nedenle Osmanlilar bu yeri teskilatlandirilarak,
bir karargah haline getirmislerdir. Bu yerin ehemmiyeti g6z 6niine alinarak burada demir ko prii yapilmasi
icap etmis Hicri 1321 de insaatina baslanan bu kdpri 1325 yilinda tamamlanmis ve Anadolu'nun ilk demir
koprisi olmustur.

Yahsihan 680 rakiml, Yahsihan merkez belediyesi 122 km?, bagli Irmak Belde Belediyesi 15 km? ve Kiliglar
Belde Belediyesi de 18 km? olmak iizere toplam 155 km? yiizélgiimii olan ilcenin arazileri, Demirlibel,
Ardigli tepeleri ile Kiire ve Delikli daglari ile cevrilmistir. Arazisi oldukga verimli olup, kaynak sulari goktur.
Yahsihan, Kizilirmak Nehri'nin sag dogu kiyisinda, Kara Gliney Dagi'nin giiney eteklerinde kurulmustur.
Kizihrmak araziyi ikiye bolmektedir.

Yahsihan cografi konumunun 6nemi ile Cumhuriyet devrinde tam teskilath bir nahiye merkezi haline
gelmistir. ilce miicavir alani igerisinde Kirikkale Universitesi ve Yurt Kur Hizmet Binasi, Kirikkale il Saglik
MudirlGgi Hizmet Binasi, Kirikkale Yiiksek ihtisas Hastanesi, il Jandarma Komutanligi, Mithimmat Ana
Depo Komutanhgi, Cevik Kuvvet ve il Trafik Tescil Mudurligi, il Ozel idaresi, T.M.O. Kirikkale Sube
Maddarliagda, Ciraklik Egitim Merkezi, Organize Sanayi Bolgesi, Kirikkale Kiiglik Sanayi Sitesi gibi Resmi
Kurum - Kuruluslar ve ticari alanlari ile Kirikkale ilinin en 6nemli ilgelerinden biri konumundadir.

Ankara -Kirikkale kara yolu asfalti ilgemiz icerisinden gecmekte olup, 43 ilin baglanti yoludur. ilgemizin Il
merkezine olan uzakligi 6 km. Ankara iline olan uzakhgi ise 70 Km. dir. Ayrica Kayseri Demiryolu da ilgemiz
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sinirlari icerisinden gegcmekte olup, Kirikkale'ye 6 km, Ankara'ya ise 86 Km' lik bir demiryolu agi ile bagli
bulunmaktadir. Anadolu'nun ilk Demir Képriisii

Yahsihan Cumhuriyet doneminde nahiye merkezi iken, Kirikkale'ye sanayi tesislerinin kurulmasina
baslanmasi nedeniyle ehemmiyetini kaybetmis ve nahiye merkezi teskilati 1924 yilinda Kirikkale'ye
nakledilmistir. 1956 yilinda Belediye teskilatina kavusmus, son olarak da 09.05.1990 giin ve 3644 sayil
kanunla ilge olmasi kararlastiriimis ve 17 Agustos 1991 tarihinde ise ilge Kaymakaminin atanmasiiile fiilen
ilce olarak faaliyete gecmistir. ilce merkezine bagli Irmak ve Kiliclar Kasabasi ile Haciballi, Hisar, Kegili,
Mahmutlar ve Bedesten olmak lzere 7 kdy baghdir

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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TEMEL EKONOMIiK BUYUMELER

Reel Kesim

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

Takvim Etkisinden Arindinimis Sanayi
Uretim Endeksi (2015=100, Yillk YUzde
Degisim)

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani
isgici

istihdam (Bin Kisi)

isgUctne Katiim Orani

issizlik Orani

Tanm Digt ssizlik Orani

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

Dis Ticaret Dengesi (Milyon $)
ihracat (FOB, Milyon $)

ithalat (CIF, Milyon$)

Dogrudan Yabanci Yatinm (DYY) Net
(Milyon $)

Ocak

75,4

27.115

49,5

13,4

15,4

-1.779

-1.910

15.019

18.085

-158

Subat

2.0

74,9

27.150

49,9

14,1

15,9

-2.421

-2.104

15.953

19.303

-706

Mart

7.4

1.392.65

188.920

16,8

74,7

27.907

50,6

13,1

14,7

-3.326

-2.991

18.958

23.629

-332

Nisan

66,3

75,9

28.083

50,8

12,9

15,0

-1.509

-1.744

18.758

21.841

-53

Mayis

40,9

753

27.841

50,0

12,4

14,3

-3.313

-3.065

16.470

20.627

-303

Haziran

22,0

1.586.46

189.215

24,1

76,6

29.227

51,2

10,4

12,1

-1.135

-1.642

19.743

22.626

-799

Temmuz

9.7

76,7

29.206

52,1

12,1

14,1

-458

-3.139

16.368

20.691

-1.090

Agustos

14,0

77,1

29.481

52,5

12,0

14,2

9212

-2.883

18.863

23.175

-1.055

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

23.328

-1.087

Ekim

8,7

78,0

30.217

52,9

10,7

12,4

3.136

82

20.728

22.230

-340

Kasim

11,4

78,1

29.746

52,1

10,9

12,6

-2.681

-3.475

21.506

26.908

-359

Arahk

78,7
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TEMEL EKONOMIK BUYUMELER

Portfdy Yatinmlan Net (Milyon $)

Diger Yatinmlar Net (Milyon $)

Kamu Maliyesi

Merkezi Yonetim BUtgesi (Donem Sonu,
Birikimli, Milyon TL)

Gelir

Gider

Faiz Disi Gider

Denge

Faiz Disi Denge

Merkezi Yonetim BUtcesi (GSYH'ye Oran)
Denge

Faiz Disi Denge

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

GSYH'ye Oran

Merkezi Yénetim ic Borg Stoku (Dénem
Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (D&nem
Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Mali Piyasalar

Ocak

-5.056

1.008

89.609

113.763

91.820

-24.154

-2.211

1.837.7

1.064,3

773.4

Subat

-233

-686

209.188

210.172

175.472

-984

33.716

1.859.9

1.082,6

777.3

Mart

5.641

77

344.115

321.336

272.408

22.780

71.708

1.950,1

1.111,2

838,9

Nisan

1.020

-1.869

437.906

432.043

364.533

5.863

73.374

1.949.5

1.120,0

829,5

Mayis

-292

-5.185

542.475

549.984

468.527

-7.509

73.948

2.001,4

1.133.3

868,1

Haziran

-3.032

-3.113

630.821

663.360

572.490

-32.540

58.331

2.043,9

1.135,4

208,5

Temmuz

-1.934

-2.173

726.096

804.440

689.932

-78.344

36.164

2.032,3

1.152,4

879.9

Agustos

-1.339

-7.853

872.635
910.142
781.978
-37.507

90.658

2.095,0

1.169.1

925,9

Eyliil
-1.212

-364

990.557
1.051.65
0
909.377
-61.093

81.180

2.181,2

1.186,7

994,5

Ekim
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 Arahk

1.446

-2.139

1.272.32  1.407.39

8 9
1.318.82 1.599.64
9 2
1.146.93 1.418.79
6 0
-46.500 -
192.244
125392 -11.391
2.707.8
1.316,3
1.391,5
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TEMEL EKONOMIK BUYUMELER

Bankacilik Sektéri

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

Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler

(YUzde)
Parasal BUyUklUkler (D&nem Sonu, Milyon

TL

M)Q (Yilik YOzde Degisim)

M3 (Yilik YOzde Degisim)

Kredi Hacmi (Milyon TL)

Faiz Oranlan (YUzde)

ihale Bilesik Faiz Oranlan (Yillik Ortalama )
TCMB Gecelik Borg¢ AlIma Faiz Oranlar
TCMB Gecelik Borg Verme Faiz Oranlar
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlar
TCMB Agirlikl Ortalama Fonlama Maliyeti
Merkez Bankasi D&viz Rezervleri (Donem
Sonu, Milyon $)

Fiyatlar ve Kurlar

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

TUFE (2003=100, Aylik Y0zde Degisim)

YI-UFE (2003=100, Dénem 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

1,68

26,16

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

0.21

27,09

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

1,08

31,20

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

17,14

1,68

35,17

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

0.89

38,33

Haziran

17,7

6.052

3,7

254

23,6

3.900.78
9

17,50

20,50

19,00

19,00

59.240

17,53

1,94

42,89

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

1,80

44,92

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

45,52

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

1.25

43,96

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

2,39

46,31

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

3,51

54,62

9

12,50

15,50

14,00

14,00

72.564

36,08

13,58

79.89
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TEMEL EKONOMIK BUYUMELER

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz  Agustos Eyliil Ekim Kasim Arahk
YI-UFE (2003=100, Aylk YUzde Degisim) 2,66 1,22 4,13 4,34 3,92 4,01 2,46 2,77 1,55 5,24 9,99 19,08
Ortalama Dolar Kuru (TL) 7.39 7.07 7,63 8,16 8,34 8,60 8,61 8,48 8,51 9.14 10,52 13,53
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL) 7.37 7.19 8,33 8,18 8,55 8,71 8,50 8,38 8,84 9,48 12,66 12,98
Dénem Sonu Euro Kuru (TL) 8,92 8,78 9.77 9.91 10,41 10,36 10,09 9,85 10,31 11,00 14,28 14,68
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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 désnemde
gayrimenkull etkileyen baskaca bircok faktor yasanmistir. Bu faktérlerin 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 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonla 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 veya sinirlayan olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.

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

285 Ada, 20 Parsel, 736 m2 yuzolgimli olup oldukga egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel izerinde, 1
bodrum + zemin + 5 normal katl, bitisik nizam, B.A.K. yapi tarzinda insa edilmis olan bina yer almaktadir.
Binanin bodrum katinda, siginak, kapici dairesi, kazan dairesi, enerji odasi ve 1 adet diikkan; zemin
katinda, bina girisi ve 10 adet biiro; diger katlarinin her birinde onikiser adet mesken yer almaktadir.
Toplam 71 adet bagimsiz bélimden miitesekkil olan binada elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz ve
asansor tesisatlari mevcut olup yangin merdiveni bulunmamaktadir. Binadaki bagimsiz boliimlerin
Isinmasi kombi vasitasi ile saglanmaktadir. Bina icerisinde kat hollerinde ve kat irtibat merdiven
basamaklarinda zemin désemesi mermer, duvarlar kagit kaplama olup korkuluklar demirdir. Binaya giris
zemin kat seviyesinden ve 291.Sokak cephesinden saglanmaktadir. Bina mahallinde yapmis oldugumuz
incelemelerde gozle gérinir depremden kaynakli bir hasara rastlanmamistir. Detayli analiz ancak yetkin
teknik uzmanlarca yapilacak aletsel destekli incelemeler ile yapilmalidir.

Degerleme konusu 68 numarali bagimsiz bolim bulundugu binanin zemin katinda ve zemin kat
seviyesinden saglanan bina girisine gore arka cephesinde yer almaktadir.

i¢ mahal 6zellikleri: Mahallinde yapmis oldugumuz dlglimler uyarinca; briit ¥~35 m2 alanl olan tasinmaz,
blro, banyo ve 2 oda bolimlerinden miitesekkildir. Tasinmazin zemin désemesi banyo bolimiinde
seramik, diger mahallerde parkedir. Duvarlari bolimiinde fayans, diger yasam mahallerinde plastik boya
olan tasinmazin tavanlari plastik boyalidir. Tasinmazin dis pencere dogramalari pvc dograma, ic kapilari
ahsap, dis kapisi celik olup biiro béliminde mutfak tezgahi ve ahsap mutfak dolaplari mevcuttur.
Tasinmazin kombisi ve radyatorlerinin sokiilmus oldugu gortlmustiir. Bélgede bazi tasinmazlarin kombisi
ve radyatorleri takilmaksizin pazarlaniyor oldugu arastirildigindan, insaat seviyesi belirlenmemis,
kombisi ve radyatorlerinin takili olmamasi hususu degerlendirmede dikkate alinmistir.
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iMAR DURUMU: Yahsihan Belediyesi imar Miidirliigiinden edinilen bilgilere gére degerleme konusu
285 Ada, 20 Parsel (Eski 12 Parsel), 1/1000 6lgekli, Ticaret + Konut Alani icerisinde, blok nizam, 6nden
¢ekme mesafesi 5m ve bodrum harig 6 kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

MiMARI PROJE VE RUHSAT :
Yapi Ruhsati:

Yahsihan Belediyesi imar Mudiirligi Arsivinde tetkik edilmis olan; 14.04.2014 tarihli, 2014/23 numarali
yeni yapi ruhsati belgesi uyarinca; parsel lizerindeki bina, yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol seviyesi
Ustlindeki kat sayisi 6 olmak lizere toplam 7 katli; 70 adet bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil toplam
3180m2 insaat alanlidir.

Yahsihan Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivinde tetkik edilmis olan; 12.08.2014 tarihli, 2014/23 numarali
yeniden dlzenlenen yapi ruhsati belgesi ve 01.02.2016 tarihli, 2014/23 numarali yenileme yap!i ruhsati
belgesi uyarinca; parsel Gizerindeki bina, yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol seviyesi Ustiindeki kat sayisi
6 olmak Uzere toplam 7 kath; 71 adet bagimsiz bélimla ve ortak alanlar dahil toplam 3180m2 insaat
alanhdir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:
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Yahsihan Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivinde tetkik edilmis olan; 10.02.2016 tarihli, 2014/23 numarali
yap! kullanma izin belgesi uyarinca; parsel lizerindeki bina, yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol seviyesi
Ustlindeki kat sayisi 6 olmak lizere toplam 7 katli; 71 adet bagimsiz boliimli ve ortak alanlar dahil toplam
3180m2 insaat alanlidir.

Mimari Proje:

TKGM Webtapu sisteminde ve Yahsihan Belediyesi imar Miidiirligii Arsivinde, parsel tizerindeki binaya
ait 09.06.2014 tasdik tarihli mimari projeler (s6z konusu projeler birbirinin aynisidir) incelenmis olup
projeye gore tasinmazin da yer aldigi bina, 1 bodrum + zemin + 5 normal kathidir ve 4.bodrum katinda,
siginak, kapici dairesi ve 2 adet mesken; 3.bodrum katinda, binaya ait depo ve bodrum katinda, siginak,
kapici dairesi, kazan dairesi, enerji odasi ve 1 adet diikkan; zemin katinda, bina girisi ve 10 adet biiro;
diger katlarinin her birinde onikiser adet mesken yer alacak ve toplam 71 adet bagimsiz bélimden
mitesekkil olacak sekilde projelendirilmistir.

Degerleme konusu 68 nolu bagimsiz bolim tasdikli mimari projeye gore bulundugu binanin zemin
katinda ve zemin kat seviyesinden saglanan bina giris yoniine gore arka cephesinde konumludur. Mimari
proje lizerinden yapmis oldugumuz dlgcimler uyarinca briit ~35 m2 alanli olan tasinmaz, biro, banyo ve
2 oda bolimlerinden mitesekkildir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, internet altyapilari 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 amagla kullanilabilecegini
ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve miikellefiyetlerini agiklamaktir.

1-) Mulkiin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

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

5-)Tim muhendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

7-) 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 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 mulkiin iginde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayalidir. Bu gibi
durumlar veya bunlari ortaya gikartmak igin gerekli ekspertiz ve miithendislik bilgisi icin higbir 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 onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi 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 milkin bitin igin gegerlidir.(milkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béltinerek dagitiimasi, rapor iceriginde aciklanmadigi
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 6lcim 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 gecen musterinin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler butlini niteliginde olup,
kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosterilmesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi Ekol
Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin yazili iznine tabidir.

Bu degerleme raporu asagidaki olagan disi varsayimlar ve hipotetik sartlarla hazirlanmistir.
Degerlemede;
- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulstizlGgin, tahrifatin bulunmadigi,
- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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e Kirikkale Universitesine yakin konumu itibari ile tercih gére bir lokasyonda yer almasi.
e Yapi kullanma izin belgesinin tanzim edilmis olmasi.
e Kismen yeni sayilabilecek asansorli bir yapi dahilinde yer almas.

4-7-2 Olumsuz Faktorler

e Sehrin merkezi noktalarina uzak konumda yer almasi.

e Biiro nitelikli olmasi nedeniyle belirli bir kullanim amacina hitap eden tasinmaz olmasi.
e icyapisinin bakimsiz olmasi.

Halihazirda kat milkiyetine gecilmemis olmasi.

Parselin yapilasma kosullari blok/bitisik olmasi sebebi ile yan parsel bina yapimi sonrasinda
degerleme konusu tasinmazin cephelerinin isikliga cepheli olacak olmasi.
e Yola gore arka cephede yer almasi.

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

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

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

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilagtirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastiriimasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulkii uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayah
diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer milklerle karsilastirmak suretiyle tlretildigi bir

prosediir dizisidir.

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 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.
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Yontemin uygulanmasinda, ge¢mis bilgi ve deneyimimizin yanisira referans alinmis ve genel referans
alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmustur. Bélgede konu tasinmaz ile benzer nitelikte biro vasifli
emsal taginmaz bulunmamaktadir. Ancak bélgede ve binada biiro nitelikli taginmazlarin konut amacgli
kullanilmalarindan ve degerleme konusu tasinmazin daha o6nceki kullanimlarinda konut amacl
kullaniimasi da dikkate alinmis ve emsal karsilastirmada konut nitelikli taginmazlar dikkate alinarak konu
tasinmazin degeri belirlenmistir.

EMSALLER

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazinda yer aldigi binanin, 4.normal katinda yer alan, 1+1, briit ~44
m2 alanh oldugu ifade edilen mesken satiliktir ve pazarlkli 115.000.TL talep edilmektedir. irtibat: Milk
Sahibi: 0543 792 35 17. Emsal tasinmazin kat konumu ve degerleme konusu tasinmazin kombi ve
radyatorlerinin takili olmamasindan emsal tasinmazin degerleme konusu tasinmaza nazaran serefiyesi
daha yuksektir.

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, 277.Sokak lzerinde benzer 6zellikte bir binanin,
zemin katinda yer alan, 1+1, briit ~75 m2 alanli oldugu ifade edilen, brit ~65m2 alanli oldugu disiintlen
mesken satiliktir ve pazarlikli 160.000.TL talep edilmektedir. irtibat: Milk Sahibi: 0555 397 19 88.
Degerleme konusu tasinmazin kombi ve radyatorlerinin takili olmamasindan emsal tasinmazin
degerleme konusu tasinmaza nazaran serefiyesi daha ylksektir.

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazinda yer aldig1 291.Sokak tizerinde benzer 6zellikte bir binanin,
1.normal katinda yer alan, 2+1, brit ~65 m2 alanh oldugu ifade edilen mesken satiliktir ve pazarlkl
165.000.TL talep edilmektedir. irtibat: Emlak Ofisi: 0544 299 85 61. Emsal tasinmazin kat konumu ve
degerleme konusu tasinmazin kombi ve radyatoérlerinin takili olmamasindan emsal tasinmazin
degerleme konusu tasinmaza nazaran serefiyesi daha ylksektir.

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazinda yer aldig1 266.Sokak tizerinde benzer 6zellikte bir binanin,
3.normal katinda yer alan, 1+1, briit ~45 m2 alanh oldugu ifade edilen mesken satiliktir ve pazarlikl
125.000.TL talep edilmektedir. irtibat: Miilk Sahibi: 0536 553 81 81. Emsal tasinmazin kat konumu ve
degerleme konusu tasinmazin kombi ve radyatoérlerinin takili olmamasindan emsal tasinmazin
degerleme konusu tasinmaza nazaran serefiyesi daha ylksektir.

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazinda yer aldigl 286.Sokak Uzerinde benzer 6zellikte bir binanin,
3.normal katinda yer alan, 2+0, briit ~50 m2 alanh oldugu ifade edilen mesken satiliktir ve pazarlikli
155.000.TL talep edilmektedir. irtibat: Milk Sahibi: 0530 688 82 50. Emsal tasinmazin kat konumu ve
degerleme konusu tasinmazin kombi ve radyatorlerinin takili olmamasindan emsal tasinmazin
degerleme konusu tasinmaza nazaran serefiyesi daha ylksektir.

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

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

3-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin glinimiz piyasa kosullarinda bodrum ve zemin katta
konumlu ortalama daire m2 fiyatlarinin 3.100-3.600 TL/m2 araliginda degistigi tespit edilmistir.

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

nedeniyle, emsallere serefiye uygulanmistir. Konu tasinmazin m2 birim fiyati 1.850 TL/m2 olarak
belirlenmistir.
5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Tasinmaz

Satig/Satiga Arz Fiyati 0 115.000 160.000 165.000 125.000 155.000
Alani (m2) 35,00 44 65 65 45 50
m2 Birim Degeri 2.614 2.462 2.538 2.778 3.100
Satisa Arz Tarihi Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakli Enflasyon 0% 0% 0% 0% 0%
Farki igin)
Alan Karsilast Konut m2

ar.i ) arsilastirmas (Konut m 0 Benzer Benzer Benzer Benzer Buyuk
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Lokasyona iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Kat Karsilastirmasi Orta lyi Benzer Orta lyi Orta lyi Orta lyi
Kata iligkin Diizeltme -10% 0% -10% -10% -10%
Ticari Hareketlilik Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Ticari Hareketlilik Diizeltme

. 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar

Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Karsilagtirmasi
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar

e el : 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
inga Tarihi Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
inga Tarihine iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlama Payina iliskin

oz MU -20% -20% -20% -20% -20%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -30% -20% -30% -30% -30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 1.938 1.830 1.969 1.777 1.944 2.170
Diizeltilmis toplam Deger (TL) 67.831

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,
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Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmig milkiin, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel
maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun distlmesi ve toplam
maliyetten amortismanin diisiilmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave
etmek suretiyle milkiin toplam degerine ulasildigl islemler dizisidir. Degerlemede bu ydntem
kullanilmamustir.

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 gayrimenkullin artik degerinin, piyasadan elde edilecek ve gelecek yillar tahminine bagli
olarak elde edilecek belirli bir iskonto ile bugline indirgenmesi sonucu bir deger gdstergesine 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 bugiine indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
bugiinkii degerini bularak gayrimenkulin degerini tayin etmis olur.

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

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

Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki 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 yéntemde yapilan kabuller:

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifakli olmasi ve her biri ayri bir bagimsiz b6lim olmasi sebebi ile
bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yururlukteki mevzuata gore parsel Gzerindeki takyidatlarin bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO
portfoylne alinmasina engel teskil etmektedir. Ayrica tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi alinmasina
karsin tasinmazin kat milkiyetine gegmedigi tespit edilmistir. Bu nedenle tasinmazin bu hali ile GYO
portféyline alinmasina engel teskil edecegi kanaatine varilmistir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
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En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin;

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak mimkdn,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

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

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

bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu disiinmekteyiz.

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

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

Degerlemede musterek ya da bélinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazlarin degerlemesi tam miulkiyet

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

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

| CEVAPLAR |
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SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGi SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari glivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekulatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel dizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmis mi?
Dizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuclarla Evet
uyumlu mu?
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR
imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantig1 gayrimenkul golgesi yapilasmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Geligtirilen proje alanlarinin parasal karsiliginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?
Proje uygulanan mitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda insa ve satis icin zaman faktori tahminlemesinde bulunulmus Evet
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmis mi?
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet

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 Goériis

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

Yirurlukteki mevzuata gore parsel lizerindeki takyidatlarin bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO
portfoylne alinmasina engel teskil etmektedir. Ayrica tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi alinmasina
karsin tasinmazin kat miulkiyetine gegmedigi tespit edilmistir. Bu nedenle tasinmazin bu hali ile GYO
portfdylne alinmasina engel teskil edecegi kanaatine varilmigtir.

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 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, on yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 04.02.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabull sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu bagimsiz bélimiin tamami igin asagidaki
gibi belirlenmistir.

KDV Haric¢ Deger :70.000.TL (YetmisBinTrkLirasi)
KDV Degeri :12.600 TL (OnikiBinAltiYtizTlrkLirasi)
KDV Dabhil Deger :82.600 TL (SeksenikiBinAltiYlzTirkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 13.5991.TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gegerli
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 gergeklestirilen bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi

Daha 6nce ayni taginmaz igin gergeklestirilen son ¢ degerleme hizmeti hakkinda bilgi
Duzenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No

1. Rapor -

2. Rapor

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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Sirket Kase ve imza
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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 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

R b

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2446

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

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 04.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.067

Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 28.01.2022 / 0i -2022.067

Sayisi

Degerleme Konya ili, Meram ilcesi, Yenisehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 40374 ada 1
Konusu parselde yer alan arsa hissesi degerlemesi

Degerleme

Konusu Gayr. Yenisehir Mahallesi 40374 Ada 1 Parsel Selcuklu / KONYA.

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 01.02.2022, Rapor Tarihi: 04.02.2022,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2022.67

Arsa Yiizolgiimii
(m?) 19.824,49 m?

Yapilagmalarin
Kapal Alani Yapilasma bulunmamaktadir.
Degerlemeyi
Yapan Uzman  Ali TUTUNCU (Spk No: 407143-Degerleme Uzman)

Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

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

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 04.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.067

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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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 04.02.2022

Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.067
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 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUGC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

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

EKLER

BOLUM 1
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 04.02.2022
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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 04.02.2022 tarihinde 0i-2022.67 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 Tarzl 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 Yatirrm 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 Ali TUTUNCU (SPK Lisans No: 407143) 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 01.02.2022, Rapor tarihi 04.02.2022'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.

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

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici Ve Satici  : Birbirinden Bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigl, 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 3 giin sirmds olup, yirirlGge giris tarihi 04.02.2022'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
imzalanmig 27.01.2022 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 lretim 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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Miisteri, milkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 17442 ada 1 parsel {izerindeki
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 stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Konya ili Meram ilgesi Yenisehir Mahallesi sinirlari dahilinde konumludur.
Tasinmaz sehir merkezine yaklasik 5 km mesafede yer almakta olup yakin ¢evresinde Kurtulus Mezarhgi,
Meram Belediyesi Hizmet Binasi, Tema Sehir yer almaktadir. Bolge genelinde 18.madde uygulamasi
yapilmis ve bircok parsel bir araya getirilerek tek parsel haline getirilmistir. Bolgede 1-2 kath mustakil
konutlar yogunluktadir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bolimn tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ

BiLGILERI

iL KONYA

iLCE MERAM

MAHALLESI YENISEHIR

MEVKi -

PAFTA -

ADA 40374

PARSEL 1

YUzOLCUMU (m2) 19.824,99

ARSA PAYI 19808/1982449

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO | -

BAGIMSIZ BOLUM -

NITELIK

ANA GAYRIMENKUL ARSA

VASFI

SAHIBI EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI(19808/1982449)

CILT-SAYFA NO 1/54

UAVT -

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, 01.02.2022 tarihinde ve 10:32
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin izerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Tapu kaydi belgesi toplam 23 sayfadan ibaret olup ekte degerlemesi talep edilen hisseyi ilgilendiren
kisimlarin kayitlari mevcuttur.

Beyanlar;
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*Krokisinde E1, E4, E7, E8, E20, E21, E22, E23, E24, E44, EA5, E42, E46 ile gOsterilen yapinin imar yoluna
kismen tecavizi vardir( Sablon: Diger Beyanlar) Meram - 23-06-2020 11:09 -13554

*imar dizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma
Belirtmesi.27-07-2012 16:25 -14071

*|rtifak H M:BU PARSEL ALEYHINE MERAM BELEDIYESi LEHINE MURUR HAKKI. ( Sablon: Gegit Hakki)
(SN:2103644) MERAM BELEDIYESi VKN:6160016236 Meram - 03-09-1998 00:00 — 4902

MUHDESAT BILGILERI:

Krokisinde E47 ile gbsterilen yapi HATICE YARAS a E46 ile gdsterilen yapi ALi OSMAN ERTURAN a E42,E43
ile gosterilen yapilar OMER SELVi e E41 ile gosterilen yapi MEHMET EROGLU a E40 ile gosterilen yapi
FATMA DILEK e E39 ile gosterilen yapi SELIM SASI a E37 ile gosterilen yapi MEVLUT KAZAK a E38 ile
gosterilen yapi MEVLUT KAHREMAN a E36 ile gosterilen yapi HAMDI ATICI a E24 ile gdsterilen yapi
FATMA DEMIREL e E35 ile gosterilen yapi MUSTAFA KOCAL a E34 ile gosterilen yapi ZEKERIYA SARI a
E28,E29 ile gosterilen yapilar ZULFIYE SAKMAN a E30,E31 ile gdsterilen yapilar LUTFi MUCUK a E32 ile
gosterilen yapi FARUK CETIN e E23 ile gdsterilen yapi FATMA AKIN a E22 ile gdsterilen yapi KAZIM AKIN
aE25ile gosterilen yapi UMMU CELIK e E26 ile gosterilen yapi ALI SINCAR a E27 ile gosterilen yapt AHMET
ONCEL e E16,E17,E18 ile gosterilen yapilar NURI AKBIYIK a E21 ile gdsterilen yapi ILYAS AKBIYIK a E10,E11
ile gdsterilen yapilar AYSE INCE e E12 ile gdsterilen yapi UZEYIR EKSICi e E13,E14,E15 ile Meram - 23-06-
2020 11:09 - 13554

Diger gosterilen yapilar ALi INCE e E1,E2 ile gosterilen yapilar ABDULLAH DOKME e E4 ile gésterilen yapi
HALIL UCMAK a E9,E7 ile gosterilen yapilar HAMDI ATICI a E8 ile gdsterilen yapi FARIYE AKDAG a aittir

**Tasinmaz 18.madde uygulamasi sonrasinda ¢ok sayida kisi arasinda hisseli bir sekilde dagitilmis olup
bu kisilerin sahip oldugu hisseler Uzerinde cesitli ipotek ve hacizler mevcuttur. Ancak EUROPEN
ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETi nin malik oldugu hisse iizerinde herhangi bir
ipotek ve serh kaydina rastlanmamistir.

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,

Tasinmaz 18.madde uygulamasi sonrasinda ¢ok sayida kisi arasinda hisseli bir sekilde dagitiimis olup bu
kisilerin sahip oldugu hisseler lizerinde cesitli ipotek ve hacizler mevcuttur. Ancak EUROPEN ENDUSTRI
INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI nin malik oldugu hisse tizerinde herhangi bir ipotek ve serh
kaydina rastlanmamistir.

Yirirlikteki mevzuata gére tasinmazin tapu kayitlarinda EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE

TICARET ANONIM SIRKETI hissesi izerinde herhangi takyidat kaydi olmadigindan tasinmazin, bu haliyle
tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO portfoyline 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 ( Onayh Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Tadilat Ruhsati, Yapi Kullanim
izin Belgesi)

Meram Belediyesi imar Midirliigiinde yapilan incelemede;parsel iizerinde farkli kisilere ait cok sayida
ruhsat oldugu gorilmustiir. Ancak EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI
adina kayitli herhangi bir ruhsat — projeye rastlanmamistir. Parselin 18.madde uygulamasi gérmeden
onceki ada parselinin de 6grenilememesi nedeniile (18.madde uygulamasinda sonra satis gdrmis olmasi
nedeni ile)onceki ada-parsele ait ruhsat olup olmadigi tespiti yapilamamis ve yalnizca arsa degerlemesi
yapilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz hisseli milkiyet yapisinda olup, 18. Madde uygulamasi sonrasinda hisseli
hale gelmistir. Parsel izerinde EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETI’NE ait
bir yap! bulunmamaktadir. Tasinmazin arsa olarak portfoye alinmasina engel teskil etmedigi kanaatine
varilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz hisseli milkiyet yapisinda olup, 18. Madde uygulamasi sonrasinda hisseli
hale gelmistir. Parsel izerinde EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETI’NE ait
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle yapi denetimden sorumlu olmayip yapi denetim firmasi
bulunmamaktadir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

20.06.1987 giini T.B.M.M. de kabul edilerek 27.06.1987 giin ve 19500 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanarak yirirlige giren 3399 sayili Kanun geregince Konya il Merkezi Biiyiiksehir statiisiine
kavusarak Karatay, Selcuklu ve Meram adiyla (g ilceye ayrilir. ilcenin kurulus calismalari 08.08.1988
tarihinde resmen bitirilerek hizmete baslamistir.

ilcemizin rakimi 1016 m. yiizdlgimi 1949 km? dir. Meram ilcesi, Konya’nin giiney ve giiney batisinda yer
alir. Ankara-Konya, Isparta-Konya, Antalya-Konya, Mersin-Konya ve Adana Konya olmak Uzere bes
onemli yolun gectigi merkezdedir. Kuzeyinde Selcuklu; glineyinde Cumra, Akdren ve Bozkir; batisinda
Beysehir ve Seydisehir; dogusunda Karatay ilgeleri vardir.

Tarimsal alanlarin ¢ok olmasi ve glinimizde biylk deger kazanan organik tarim nedeniyle bu tretim
alaninda &nemli merkezlerden biri olma yolunda ilgemizin hizla ilerlemesine yol agmistir. ilgemizin kuzeyi
ve batisi daglar ve tepeler ile gevrilidir. Giney kismi ise acik ve ovaliktir. Kara iklimimin hakim oldugu
ilcede sulama ihtiyaci bliylk 6lctide ilce sinirlari icerisinde yer alan Altinapa Baraji’'ndan karsilanirken,
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son yillarda baraj sularinin Konya’ya sebeke suyu olarak verilmesiyle kismen barajdan ve kismen de yer
alti sularindan karsilanmaktadir. Altinapa Baraji’ndan gelerek sehre su veren Meram Cayi da tzerindeki
tarihi kopru ile ayri bir ilgi kaynagidir.

Meram ilce sinirlariicerisinde yer alan mahalle sayisi 69’dur. Sehrin giriltisiinden uzak olmasi sebebiyle
her zaman yerlesimde 6n sirayi alan ilgemizin niifusu da son yillarda ciddi artiglar géstermistir. 2019 yili
itibariyle adrese dayali niifus kayit sistemine gore ilge niifusu 344.546 olarak tespit edilmistir. NGfusun
oturdugu evler biiyiik oranda betonarme ve ¢ok katlidir. ilce merkezinden uzaklastikca Meram’a yeni
katilan ve eskiden kdy olan mahallelerde ise genel olarak evler kerpicten ve ahsaptan lretilmistir. ilge
Belediyesi tarafindan gerek toplu konut projeleri ve gerekse kentsel dénisiim kapsaminda baslatilan
basarili hamlelerle, dogaya uyumlu, modern ve daha yasanabilir konutlar olarak insanimizin hizmetine
sunulmaktadir.

ilcede okuma yazma orani %98’lerin Uizerindedir. Biinyesindeki bircok ilk ve orta dgretim kurumu
yaninda iki de lniversite bulunmaktadir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik biyikliklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi’'nin yayinladigl istatistikler baz alinmistir.
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TEMEL EKONOMIK VERILER

Ocak
Reel Kesim
GSYH (Yillik Reel YUzde Degisim)
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL)
GSYH (Milyon $)
[okvim Etkisinden Arindinlmis Sanayi 11,4
Uretim Endeksi (2015=100, Yillik YUzde
Degisim)
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani 75,4
isgici
istihdam (Bin Kisi) 27.115
IsgUctne Katiim Orani 49,5
ssizlik Orani 13,4
Tanm Disi Issizlik Orani 15,4
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari islemler Dengesi (Milyon $) -1.779
Cari Islemler Dengesi / GSYH
Dis Ticaret Dengesi (Milyon $) -1.910
ihracat (FOB, Milyon $) 15.019
ithalat (CIF, Milyon$) 18.085
Dogrudan Yabanci Yatinm (DYY) Net -158

(Milyon $)

Subat

2.0

74,9

27.150

49,9

14,1

15,9

-2.421

-2.104

15.953

19.303

-706

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

23.629

-332

Nisan

66,3

75,9

28.083

50,8

12,9

15,0

-1.509

-1.744

18.758

21.841

Mayis

40,9

753

27.841

50,0

12,4

14,3

-3.313

-3.065

16.470

20.627

-303

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

22.626

-799

Temmuz

9.7

76,7

29.206

52,1

12,1

14,1

-458

-3.139

16.368

20.691

-1.090

Agustos

14,0

77,1

29.481

52,5

12,0

14,2

9212

-2.883

18.863

23.175

-1.055

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

23.328

-1.087

Ekim

8,7

78,0

30.217

52,9

10,7

12,4

3.136

82

20.728

22.230

-340

Kasim

11,4

78,1

29.746

52,1

10,9

12,6

-2.681

-3.475

21.506

26.908

-359

Arahk

78,7
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TEMEL EKONOMIK VERILER

Portfdy Yatinmlan Net (Milyon $)

Diger Yatinmlar Net (Milyon $)

Kamu Maliyesi

Merkezi Yonetim BUtgesi (D6nem Sonu,
Birikimli, Milyon TL)

Gelir

Gider

Faiz Disi Gider

Denge

Faiz Digi Denge

Merkezi Yonetim BUtcesi (GSYH'ye Oran)
Denge

Faiz Digi Denge

Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku
(D&nem Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Merkezi Yénetim Ic Borc Stoku (Dénem
Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (D&nem
Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Mali Piyasalar

Ocak

-5.056

1.008

89.609

113.763

91.820

-24.154

-2.211

1.837.7

1.064,3

773.4

Subat

-233

-686

209.188

210.172

175.472

-984

33.716

1.859.9

1.082,6

777.3

Mart

5.641

77

344.115

321.336

272.408

22.780

71.708

1.950,1

1.111,2

838,9

Nisan

1.020

-1.869

437.906

432.043

364.533

5.863

73.374

1.949.5

1.120,0

829,5

Mayis

-292

-5.185

542.475

549.984

468.527

-7.509

73.948

2.001,4

1.133.3

868,1

Haziran

-3.032

-3.113

630.821

663.360

572.490

-32.540

58.331

2.043,9

1.135,4

208,5

Temmuz

-1.934

-2.173

726.096

804.440

689.932

-78.344

36.164

2.032,3

1.152,4

879.9

Agustos

-1.339

-7.853

872.635
910.142
781.978
-37.507

90.658

2.095,0

1.169.1

925,9

Eyliil
-1.212

-364

990.557
1.051.65
0
909.377
-61.093

81.180

2.181,2

1.186,7

994,5

Ekim
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

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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TEMEL EKONOMIK VERILER

Bankacilik Sektért

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

Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler
(YUzde)

Parasal BUyUklUkler (D&nem Sonu, Milyon
L)

M2 (Yilik YOzde Degisim)

M3 (Yilik YUzde Degisim)

Kredi Hacmi (Milyon TL)

Faiz Oranlan (YUzde)

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

Fiyatlar ve Kurlar

TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik YUzde
Degisim)

TUFE (2003=100, Aylik YUzde Dedisim)

Yi-UFE (2003=100, Dé&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

1,68

26,16

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

0.21

27,09

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

1,08

31,20

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

17,14

1,68

35,17

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

0.89

38,33

Haziran

17,7

6.052

3,7

254

23,6

3.900.78
9

17,50

20,50

19,00

19,00

59.240

17,53

1,94

42,89

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

1,80

44,92

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

45,52

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

1.25

43,96

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

2,39

46,31

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

3,51

54,62

9

12,50

15,50

14,00

14,00

72.564

36,08

13,58

79.89
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TEMEL EKONOMIK VERILER

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz  Agustos Eyliil Ekim Kasim Arahk
YI-UFE (2003=100, Aylk YUzde Degisim) 2,66 1,22 413 4,34 3,92 4,01 2,46 2,77 1,55 524 9,99 19,08
Ortalama Dolar Kuru (TL) 7.39 7.07 7,63 8,16 8,34 8,60 8,61 8,48 8,51 9.14 10,52 13,53
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL) 7.37 7.19 8,33 8,18 8,55 8,71 8,50 8,38 8,84 9,48 12,66 12,98
Dédnem Sonu Euro Kuru (TL) 8,92 8,78 9.77 9.91 10,41 10,36 10,09 9,85 10,31 11,00 14,28 14,68

Kaynak: https://www.hmb.gov.tr/ekonomik-gostergeler
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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 faktérlerin 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 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonla 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:

Degerleme konusu tasinmaz 40374 ada 1 parsel arsa vasfinda olup parsel Gizerinde arsa hissedarlarina
ait cok sayida mustakil konut mevcuttur. Parsel sinirlari ¢iplak durumda olup halihazirda imar yollari da
aciimamis durumdadir. Parsel herhangi bir geometrik formda olmayip diizglin bir topografyaya sahiptir.

IMAR DURUMU: Meram imar servisinden alinan sifahi bilgiye gore, tasinmaz 1/1000 uygulama imar
planinda konut sahasinda kalmakta olup ayrik nizam 6 kata miisaadelidir.T AKS:0,25 E:1,40 Hmax:6 kat
yapilasma sartlarina sahiptir. Degerleme konusu tasinmaza ait yazih imar durum belgesi
bulunmamakta olup yazili imar durum belgesinin alinmasi 6nerilmektedir.

Plan Notu: Konut adalarinda, ada bazinda veya 10.000 m? ve lzerinde parsel yapilmasi halinde 0.1
EMSAL artisi verilecek ve Konut alanlarinda konut olarak kullanilan her bagimsiz béliim i¢in yer altinda 1
(BiR) adet otopark yapilacaktir. Ancak Zemin katin Ticaret olmasi durumunda Ticari faaliyetin otopark
ihtiyaci, yeraltinda veya otopark yonetmeligine uygun, zeminde ¢ozllecektir.
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MiMARi PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsati: Takyidatlar arasinda muhdesat bilgileri igerisinde parsel {izerindeki yapilardan EUROPEN
ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI ne ait bir yapi olmadig bilgisi bulunmaktadir. Bu
nedenle Degerlemesi yapilan arsa misteri hissesine denk gelen pay olup bos arsa oldugundan yapi
ruhsati bulunmamaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Takyidatlar arasinda muhdesat bilgileri icerisinde parsel uzerindeki
yapilardan EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI ne ait bir yapi olmadig
bilgisi bulunmaktadir. Bu nedenle Degerlemesi yapilan arsa misteri hissesine denk gelen pay olup bos
arsa oldugundan yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Mimari Proje: Takyidatlar arasinda muhdesat bilgileri igerisinde parsel tizerindeki yapilardan EUROPEN
ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI ne ait bir yapi olmadig bilgisi bulunmaktadir. Bu
nedenle Degerlemesi yapilan arsa misteri hissesine denk gelen pay olup bos arsa oldugundan mimari
proje bulunmamaktadir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Mahallinde yapilan incelemeler, teknik donanima ait bilgiler ile piyasadan elde edilen veriler ve
tecriibelerimizdir.
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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-) Miilkiin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

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

5-) Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle 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, bagl oldugu firma, reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

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

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢cim verilmediginde, degerleme uzmani mulkiin arsa alani ve fiziksel
boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olgim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.
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6-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla
bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

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

Bu degerleme raporu asagidaki olagan digi varsayimlar ve hipotetik sartlarla hazirlanmigtir.

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulsizliigiin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Gelismekte olan bir bolgede bulunmasi
e Talep goren bir bolde bulunmasi

e Sosyal donatilara yakin olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler
e Cok sayida hissedar bulunmasi
e Hisselere ait ¢cok sayida takyidat belgesinin bulunmasi

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

Tasinmazlarin  degerlemesinde, “Emsal Kargilastirma Yontemi” kullanilmistir. Bu ydntemin
uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.
Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki aciklanan hususlar
dikkate alinmustir.

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

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

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

EMSALLER

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede ayni imar durumuna sahip 1.100 m2 lik hisseli arsa
pazarlikli 3.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarhkli fiyat1 2.700.000 TL baz alindiginda m2 birim fiyati 2.454
TL olarak hesaplanmistir.Mesken EMLAK GAYRIMENKUL 0 (332) 236 33 25

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede ayni imar durumuna sahip 758 m2 lik hisseli arsa
pazarhkli 1.895.000 TL bedelle satiliktir. Pazarhkh fiyati 1.700.000 TL baz alindiginda m2 birim fiyati 2.242
TL olarak hesaplanmistir. KANBER EMLAK : 0 (332) 352 11 63

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede ayni imar durumuna sahip 396 m2 lik hisseli arsa
pazarlikli 990.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlikli fiyati 900.000 TL baz alindiginda m2 birim fiyati 2.272 TL
olarak hesaplanmistir. CAGLAYAN EMLAK : 0 (332) 123 45 67

Emsal 4: Bolgede yer alan benzer imar durumuna sahip arsa m2 birim fiyatlarinin 2.200 TL -2.500 TL
araliginda oldugu beyan edilmistir. EMR Emlak: 0 (332) 353 23 53

Direk Degerlerin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

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

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

3-). Konu tasinmaz arsa m2 birim fiyati 2.250 TL/m2 olarak belirlenmistir.

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.
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Degerleme Konusu

Emsal 1
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Emsal 2

Emsal 3

Satig/Satisa Arz Fiyati
Alani (m2)
m2 Birim Degeri

Satisa Arz Tarihi

Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakli Enflasyon
Alan Karsilagtirmasi (Arsa m2
Verisi)

Alana iliskin Diizeltme

imar Kosullan Karsilastirmasi

imar Kosullarina iliskin
Diizeltme

Konum Karsilagtirmasi
Konuma iliskin Diizeltme
Manzara Karsilastirmasi
Manzaraya iligkin Diizeltme
Alt Yapi Karsilagtirmasi

Alt Yapiya iliskin Diizeltme

Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
Karsilagtirmasi

Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
Diizeltmesi

Pazarlama Payina iliskin
Diizeltme

Toplam Diizeltme
Diizeltilmis Birim Deger (TL)

Diizeltilmis Toplam Deger (TL)

Tasinmaz

3.300.000

198,08 1.100
3.000

Sub.22 Sub.22
0%

Cok Buayuk
-15%
Benzer
0%

Benzer
0%

Benzer
0%

Benzer
0%

Kotu

5%

-10%

-20%

2.258 2.400

447.331

1.895.000

758

2.500

Sub.22

0%

Blyuk

-15%

Benzer

0%

Kotu

10%

Benzer

0%

Benzer

0%

Kotu

5%

-10%

-10%

2.250

990.000
396
2.500
Sub.22
0%
Orta Buyuk
-20%
Benzer
0%
Kotu
10%
Benzer
0%
Benzer
0%
Kotu
5%
-10%
-15%

2.125
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Notlar:

1) Emsallerde 4 emsal belirtilmis olmasina karsin 4.emsalin goris niteliginde olmasi ve nihai takdir
degeri ile uyumlu olmasi sebebiyle emsal tablosuna eklenmemistir.

2) Diger emsaller, ayni bolgede, yakin konumlu (ancak konum serefiyeleri farkli) ve ayni imar
durumuna sahip emsallerden secilmistir.

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 distlmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave
etmek suretiyle milkiin toplam degerine ulasildigl islemler dizisidir. Degerlemede bu yontem
kullanilmamustir.

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile 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 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 glintindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik émri ve bakimhilik hali (yani iyi mi kétd ma kullaniimishigi) 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
onldnde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin Uzerinde vermeye razi oldugu prim
tutarini ifade eder.

Degerlemede maliyet yontemi kullaniimamistir.

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

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli donem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli dénemin
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 igin tim gelir gider kalemlerini bir projeksiyon
halinde inceleyerek yillik net gelir anuitelerini ve déonemin sonunda gayrimenkuliin degerinin belirler,
anuiteleri ve donem sonu gayrimenkul degerini bugiine indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
buglinki degerini bularak gayrimenkulliin degerini tayin etmis olur.
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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 mulkiin fiziki olarak mumkin, 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 karsiligi veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifakli olmasi ve her biri ayri bir bagimsiz b6lim olmasi sebebi ile
bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET
ANONIM SIRKETI hissesi iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Yurirliikteki mevzuata gore
parsel Gzerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO portfoyiine alinmasina engel
teskil etmemektedir.

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 ¢alisma ve
yorumlarinin bir bittnuddr.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; c¢evredeki mevcut yapilasmalarda goéz o6niinde
bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu distinmekteyiz.

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

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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Degerleme konusu tasinmaz hisseli miilkiyet yapisinda sahiptir. Degerlemede EUROPEN ENDUSTRI
INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI hissesine diisen deger baz alinarak sonug elde edilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

Uzlastirma: Degerleme calismasi sonucu tiretilen deger sonuclarindan 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 gayrimenkuli en iyi temsil edecek nihai
deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

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

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe bagli olarak yer verilmeyen herhangi bir
bilgi mevcut degildir.

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

Eksik belge bulunmamaktadir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksizdir.
5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis

YarirlUkteki mevzuata gore tasinmaz tzerindeki takyidatlar tasinmazin Gayrimenkuliin GYO portféyiine
alinmasina engel teskil etmemektedir.
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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 usulQ
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun
olarak yapilmistir. Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, on yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 04.02.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda ulasilan deger asagida verilmistir.

ALAN(m2) HiSSE HiSSYE DUSEN ARSA(m2) | TL/M2 DEGER
19824,49 | 19808/1982449 198,08 £2.250,00| £450.000,00

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal ve Mevcut Deger:

KDV Harig Yasal Deger : 450.000 TL (DértytzellibinTarkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 81.000 TL (SeksenbirbinTirkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 531.000 TL (BesyiizotuzbirbinTirkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 13.5783 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gegerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikimleri
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.
Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Ali TOTONCU Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani @ %?{
SPK Lisans No:407143 SPK Lisans No:400203 D,
oy o 4
P / \-\><~/W 7
N R
,:x»t':f‘"g‘c“

—
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[

30676

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGiLERi

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | Kamu Haczi: MEVLANA VERGI DAIRESI SERIFE Meram -
MUDURLUGU nin 22/08/2008 tarih 20165 SELVI 29-08-2008 15:49 -
sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 0 22185
YTL (Alacakli: 0)
Serh | icrai Haciz: KONYA 4. iCRA MUDURLUGU SERIFE Meram -
nin 17/12/2017 tarih 2015/11416 sayil SELVI 19-12-2017 11:06 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 1400.00 TL 36396
bedel ile Alacakli : Hasan SONEL lehine
haciz iglenmistir.
Serh | icrai Haciz: KONYA 4. iCRA MUDURLUGU SERIFE Meram -
nin 14/08/2018 tarih 2015/11416 ESAS SELVI 18-09-2018 11:41 -
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile 23358
1.392.00 TL bedel ile Alacakli : HASAN
SONEL lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Konya 4. icra Dairesi nin SERIFE Meram -
17/10/2019 tarih 2015/11416 sayil Haciz SELVI 18-10-2019 11:22 -
Yazisi sayili yazilariile  1272.81 TL 27678
bedel ile Alacakli : Hasan Sonel lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Konya 4. icra Dairesi nin SERIFE Meram -
17/10/2020 tarih 2015/11416 sayil Haciz SELVi 19-10-2020 10:24 -
Yazisi sayiliyazilariile 1354.14 TL 29996
bedel ile Alacakli : Hasan Sonel lehine
haciz iglenmistir.
Serh | icrai Haciz: KONYA 2. iCRA MUDURLUGU FATMA Meram -
13/23
nin bila tarih 2009/1210 sayil Haciz Yazisi | DEMIREL 24-04-2009 15:08 -
sayili yazilari ile. Borg : 2.468,4 TL . 6743
(Alacakli : medas a.s. )
Serh | icrai Haciz: KONYA 2.iCRA MUDURLUGU FATMA Meram -
nin 16/10/2009 tarih 2009/1210 sayil DEMIREL 23-10-2009 09:37 -
Haciz Yazisi saylli yazilariile. Borg: 0 TL. 22441
(Alacakli : -)
Serh KONYA 2. iCRA MUDURLUGU nin FATMA Meram -
23/11/2009 tarih 2009/1210 sayili icra DEMIREL 02-12-2009 09:24 -
Dairesinin Yazisi yazisi ile satigina 28204
gidilmistir.
Serh Icrai Haciz:  Konya 3. icra Dairesi nin FARUK Meram -
11/07/2019 tarih 2019/7316 sayili Haciz GETIN 12-07-2019 09:17 -
Yazisi sayili yazilariile  3389.40 TL 17399
bedel ile Alacakli : Tirkiye Garanti Bankasi
As. lehine haciz iglenmistir.
Serh Icrai Haciz:  Konya 5. icra Dairesi nin FARUK Meram -
23/12/2019 tarih 2019/11618 sayil Haciz GETIN 23-12-2019 17:06 -
Yazisi sayili yazilariile 22485.84 TL 34579
bedel ile Alacakli : Ss Selguklu Esnaf Ve
Sanatkarlar Kredi Kefalet Kooperatifi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Konya 2. icra Dairesi nin FARUK Meram -
28/02/2020 tarih 2020/1718 sayili Haciz GETIN 28-02-2020 11:12 -
Yazisi sayiliyazilariile  1153.70 TL 6576
bedel ile Alacakli : Turkcell iletigim
Hizmetleri Anonim Sirketi lehine haciz
islenmigtir.
Serh icrai Haciz: Konya 3. Icra Dairesi nin FARUK Meram -
27/07/2020 tarih 2019/7316 sayili Haciz GETIN 28-07-2020 08:37 -
Yazisi sayili yazilariile  4425.10 TL 18868
bedel ile Alacakli : Tiirkiye Garanti Bankasi
As. lehine haciz iglenmistir.
14/23
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Serh icrai Haciz: istanbul Anadolu 21. icra FARUK Meram -
Dairesi nin 07/09/2020 tarih 2020/8780 GETIN 08-09-2020 11:08 -
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 24719
3036.97 TL bedelile Alacakli: Turkcell
Finansman Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Konya 3. icra Dairesi nin FARUK Meram -
12/10/2020 tarih 2020/3964 sayili Haciz GETIN 13-10-2020 10:15 -
Yazisi sayili yazilariile 12531.12 TL 29191
bedel ile Alacakli : Selguklu Esnaf San Kef
Koop lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz :  Istanbul Anadolu 21. icra FARUK Meram -
Dairesi nin 19/10/2020 tarih 2020/8780 GETIN 21-10-2020 08:29 -
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 30377
3094.15 TL bedel ile Alacakli: Turkcell
Finansman Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Samsun icra Dairesi nin FARUK Meram -
05/03/2021 tarih 2021/17288 sayil Haciz GETIN 05-03-2021 14:03 -
Yazisi sayil yazilariile 1043.51 TL 8523
bedel ile Alacakli : Vodafone
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Ankara 33. icra Dairesi nin FARUK Meram -
30/04/2021 tarih 2021/42318 sayil Haciz GETIN 01-05-2021 15:19 -
Yazisi sayiliyazilariile  540.64 TL bedel 16816
ile Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Konya 3. icra Dairesi nin FARUK Meram -
30/06/2021 tarih 2019/7316 sayili Haciz GETIN 30-06-2021 16:49 -
Yazisi sayiliyazilariile  5277.31 TL 23416
bedel ile Alacakli : Tiirkiye Garanti Bankasi
As. lehine haciz islenmistir.
Serh icrai Haciz: Konya 6. icra Dairesi nin FARUK Meram -
15/23
09/08/2021 tarih 2021/3812 sayil Haciz GETIN 09-08-2021 12:09 -
Yazisi sayili yazilariile  887.29 TL bedel 28399
ile Alacakli : Talipsan Magazacilik Anonim
Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Bursa 2. icra Dairesi nin FARUK Meram -
03/11/2021 tarih 2021/9598 sayili Haciz GETIN 04-11-2021 19:14 -
Yazisi sayili yazilariile  627.34 TL bedel 42016
ile Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Samsun icra Dairesi nin FARUK Meram -
19/01/2022 tarih 2021/17288 sayil Haciz GETIN 20-01-2022 09:40 -
Yazisi sayiliyazilariile  1130.66 TL 2824
bedel ile Alacakli: Vodafone
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: KONYA 12.ICRA HATICE EKiz Meram -
MUDURLUGU nin 12/02/2014 tarih 12-03-2014 16:31 -
2014/356 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari 5803
ile 0 TL bedel ile Alacakli : merve ekiz
duman 12.477,00 lehine haciz iglenmistir.
Beyan | BATMAN SULH HUKUK MAHKEMESI nin | ALi SINCAR Meram -
29/05/2019 tarih 2019/935 sayili 30-05-2019 09:15 -
Mahkeme Miizekkeresi sayili karari ile 13775
vesayet altina alinmistir.
Serh HACIZ:411.500.000 TL iGIN KONYA SEVKI Meram -
3.ICRA MD. 07/11/1999 T. 1999/8032 BAYSAL 05-11-1999 00:00 -
SA.YAZISI ILE 05/11/1999 Y:7222 7222
Serh | icrai Haciz: KONYA 7.ICRA MUDURLUGU TEVFIK Meram -
nin 03/06/2015 tarih 2009/2739 sayili KOSE 11-06-201511:16 -
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 17248.36 TL 16963
bedel ile Alacakli : emin kdse lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz : KONYA 13.iCRA TEVFIK Meram -
16/23
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MUDURLUGU nin 03/02/2018 tarih KOSE 08-02-2018 13:37 -
2017/12807 sayil Haciz Yazisi sayili 3916

yazilariile 4538.26 TL bedel ile Alacakl :
yapi ve kredi bankasi lehine haciz

islenmistir.
Serh icrai Haciz: KONYA 13.ICRA TEVFIK Meram -
MUDURLUGU nin 05/02/2018 tarih KOSE 08-02-2018 14:20 -
2017/12805 sayili Haciz Yazisi sayili 3945

yazilariile 41708.28 TL bedel ile Alacakli :
Yap! Kredi Bankasi lehine haciz iglenmistir.

Serh | lcrai Haciz: KONYA 6,ICRA MUDURLUGU |  TEVFIK Meram -
nin 28/01/2019 tarih 2019/108 sayil Haciz KOSE 17-05-2019 11:16 -
Yazisi sayiliyazilariile 950.50 TL bedel 12529
ile Alacakli : mustafa yildiz lehine haciz
islenmistir.
Serh intiyati Tedbir: KONYA 6. ASLIYE HUKUK YAKUP Meram -
MAHKEMESI nin 05/02/2018 tarih ESENKAYA 06-02-2019 16:32 -
2019/53 sayili Mahkeme Miizekkeresi 3290

sayili yazilari ile (Agiklama: Manevi
tazminat davasi )

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

17723
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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 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

Sayfa 51

















































































Wi

Sayfa 27

EKOL Gayreltepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi, No: 32/1/5 Besikias - Istanbul  Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 211 2445
www.ekolgd.com.tr  ekol@ekolgd.com.ir ekolgayrimenkul@hs01.kep.tr  Ticaret Sicil No: 539104-0 Mecidiyekéy V.D. 3300 383 457



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 02.02.2022
Europen Endiistri Insaat Sanayi Ve Ticaret AS. Rapor No: 01-2022-68

Sayfa 28

EKOL Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi, No: 32/1/5 Besiklas - [stanbul Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 21124 45
www.ekolgd.com.tr  ekol@ekolgd.com.tr  ekolgayrimenkul@hs01 keptr  Ticaret Sicll No: 539104-0  Mecidiyekdy V.D. 3300 383 457




































Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 02.02.2022
Europen Endiistri Insaat Sanayi Ve Ticaret AS. Rapor No; 01-2022-68

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.11.2019 Belge No: 2019-01.2474

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

()
L,

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

'I’sm TURKIYE SERMAYE PIYASASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
T&!ﬁ:m-"m- No SO
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Serspaye Pyasast Kurulu nun Serk:VIll, No:34 sawl “Sermaye Plyasisinda Faaliyette
midn LMWMWMMMTWWKA

\
Ahammauz.m\' ‘
Mnmmau FK
BIRLIK BASKANI
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Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 02.02.2022 / 0i -2022.69

Sayisi

Degerleme Malatya ili, Yazihan ilcesi, Yazihan Mahallesi sinirlari dahilindeki 256 ada 5 parselde
Konusu yer alan Zemin Katli Diikkan Ve Normal Kath Bahgeli Karkas Bina degerlemesi
Degerleme

Konusu Gayr. Dogus Mahallesi Halepge Sokak No:11/1 Yazihan/Malatya (Uavt: 2342826894)
Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 31.01.2022, Rapor Tarihi: 02.02.2022,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2022.69

Arsa Yiizolgiimii

(m?) 341,56 m?
Yapilagmalarin Yasal: 240 m?
Kapali Alani Mevcut: 380 m?

Degerlemeyi
Yapan Uzman Yusuf Sercan CIRPICI (Spk No: 408821-Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

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

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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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 Gayrimenkulin GYF Portféyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

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

3-7 Projenin GYF Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde 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, GYF Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Gorus

BOLUM 6
6- SONUC
6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

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 28.01.2021 tarihli talebine ve 27.01.2022
tarihli imza edilen sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 02.02.2022 tarihinde 0i-2022.69 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 ayrintili 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 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 Yusuf Sercan CIRPICI (SPK Lisans No: 408821) 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 31.01.2022, Rapor tarihi 02.02.2022'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.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlilugiin, 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 olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir iliskinin

bulunmadigi,

Hareket Tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

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

Calisma 3 giin sirmds olup, yirirlGge giris tarihi 02.02.2021’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.), 07.12.2004 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, sektoriinde “Okul” olmak iddiasi ile “Ekol” adiyla istanbul'da, alti
degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
YlrirlUkteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen 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 danismanlk 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 ihtiyac
gidermek (zere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk 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 yapmayl amaglamigtir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, givenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gergekgi
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, 6nder ve 6rnek kurulus olmaktir

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bélge midirlGgi 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 olmadig
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 biiyttti. 1985 yilina kadar cam toptanciligi ve araba
camlari satisi ile devam etti.

Ist yalitiminin &nem 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 Tiirkiye’deki en prestijli ve en bliylk projelerde Hatipoglu Cam’in Urettigi degisik
niteliklerdeki isicamlar tercih edildi.

1995 yilinda Tirkiye’de artan teknik insaat malzemeleri ihtiyacina paralel olarak, kapi ve pencere
profilleri icin yatirnm 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 lretim 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.

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari
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Musteri, milkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI kisisine ait olan
Malatya ili, Yazihan ilgesi, Yazihan Mahallesi sinirlari dahilindeki 256 ada 6 parsel tizerindeki Zemin Katli
Duikkan Ve Normal Katli Bahgeli Karkas Bina tasinmazin pazar degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikh 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 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

Konu gayrimenkul Dogus Mahallesi Halepce Sokak No:11/1 Yakinca/Malatya (Uavt: 2342826894)
adresinde yer almaktadir. Acik tarifi ile Malatya Sivas karayolu tzerinde 32 km. kuzey istikametinde
takip edilir. S6z konusu yol lzerinde ilerlerken sol kolda dik kesen Abdurrahman Serttas Caddesine
donlar. S6z konusu cadde Gzerinde bati istikametinde 300 m ilerledikten sonra sag kolda dik kesen
Halepce sokaga doniliir. S6z konusu sokak Gzerinde 900 m ilerledikten sonra sag kol izerinde bulunan
konu tasinmazin bulundugu binaya ulasilir. Yakin ¢evresinde dogusunda Malatya Sivas karayolu ve
guneyinde Abdurrahman Serttas Caddesi yer almaktadir. Alt yapi hizmetleri tamamlanmis olup
istifadesi tamdir. Ulasim toplu tasinma araglariyla Halepge sokak izerinden saglanmaktadir.

Dogus Mahallesi, Malatya ili, Yazihan ilcesi sinirlari icinde bir mahalle olup ilgenin gelismekte olan
mahallelerinden biridir. S6z konusu miilk sosyal donati alanlarina yakin konumda bulunmakta olup
ulasim imkanlarinin kolay oldugu bdlgede altyapi hizmetlerinden eksiksiz olarak faydalaniimaktadir.
Bolgenin konut agirlikli olarak gelismis oldugu gozlemlenmektedir. Betonarme tarzi yapilasmalarin

bulundugu bir bolgede yer almakta olup yapilasma orani % 20 civarindadir. Bolgedeki cadde cepheli
binalarin zemin katlari genellikle dilkkan, kismen mesken ve normal katlari mesken; ara sokaklardaki
binalarin zemin ve normal katlari meskenler agisindan tercih edilmektedir. Tasinmazin yer aldigi
bolgedeki binalar orta grubuna hitap etmektedir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BILGILERI

iL MALATYA
iLCE YAZIHAN
MAHALLESI YAZIHAN
MEVKI KOYICi
PAFTA -

ADA 256
PARSEL 5
YUzOLCUMU (m?2) 341,56
ARSA PAYI 1/1

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO

BAGIMSIZ BOLUM
NITELIK

ANA GAYRIMENKUL
VASFI

Zemin Katli Dikkan Ve Normal Kath Bahgeli Karkas Bina

SAHIBI HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI V (TAM)

CILT-SAYFA NO 16 / 1533

UAVT 2342826894

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.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve milkiyet bilgileri, 31.01.2022 tarihinde ve 11:45
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye goére degerleme konusu
tasinmazin lGzerinde herhangi kayda rastlanmamistir. Tapu Kiitigini gérmek miimkiin olmamistir.
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3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYF Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Tegskil Edip
Etmedigi,

Tasinmaz tapu kaydinda herhangi bir takyidat bulunmadigindan yirirliikteki mevzuata goére tasinmazin
Gayrimenkuliin GYF portfoyline alinmasina engel teskil bir durum bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz parselin tGzerinde bulunan yapiya ait Yazihan Belediyesi arsiv biriminde yapilan incelemelerde yapi
ruhsati belgesine, mimari proje ve yapi kullanma izin belgesi olmadigi tespit edilmistir.

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

Tasinmaza ait herhangi bir yasal evrak olmamasi nedeniyle yururlikteki mevzuata gére tasinmazin
Gayrimenkullin GYF portfoyline alinmasina engel teskil etmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin ile ilgili yapi denetim kurulusu bulunmamaktadir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Yazihan ilgesinin tarihi tam olarak incelenememistir. Yazihan ilcesi Cin'in baskenti Pekin'den baslayip
MS 14. yiizyila kadar uzanan ipek Yolu - Bakir Yolu kervanlarinin konakladigi Suriye-Malatya, Giiriin-
Kayseri, Hekimhan-Sivas, tali yolu lizerinde yer almis, tarihi MO'ye kadar dayanmaktadir.

Yerlesim yeri olarak 16. Yiizyila dayanan Fakat Buzluk mahallesindeki yapay magaralardan anlasildigina
gore, ilk yerlesmenin milattan énceki yillara kadar uzandigi bilinmektedir. Ozellikle Fethiye Kéyii icinde
bulunan hoyilk ve Kurugay boyuca siralanmis olan hoyikler Geg Hitit donemi yerlesmelerinin tipik
ozelliklerini gostermektedir. Ayrica Ansir vadisine yer alan tarihi yerlesmeler ise Roma, Bizans ve
Hrsitiyanlik donemi izleri tasimaktadir.

GUnUmuze kadar gesitli topluluklarin yonetiminde kalan ilge topraklari Osmanli Devleti'nin eline
gectikten sonra imar gérmeye baslamistir. Yazihan'da yerlesim, mezra olarak baslamis 1936 yilinda
demiryolunun, 1937 yilinda karayolunun gelmesiyle 6nce kdy; daha sonra 1947 yilinda nahiye
statlistini kazanmistir. Yazihan Malatya'ya 40 km.uzaklikta 900 rakiminda, dogusunda Firat Nehri'nin
kolu (Kurugay) ve Elazig il siniri, batisinda Hekimhan, kuzeyinde Arguvan-Hekimhan, giineyinde Malatya
il merkezi ile Akcadag bulunmaktadir.

ilceye isim olan Han da, bu dénemden kalan en énemli tarihi yapilardan biri sayilir. Merkez ilceye bagl
bir koy iken, 9 Mayis 1990 tarih ve 3644 sayili kanunla ilge haline getirilen Yazihan'da belediye teskilati
20 Agustos 1990 tarihinde kurulmustur.
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ilce, yerylizii sekli itibariyla giineyden kuzeye bir egim gostermektedir. Kuzey tarafindan daglik ve vadilik

alanlar, arazinin % 50'sini olusturmaktadir. ilcenin % 50'si yari sulu diiz arazi olmakla beraber tarima ve

yerlesime mdsaittir. ilge arazisinin % 60" daglik, % 40'I ise tarima elverislidir.

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 bazl) 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 BUTCESI (MILYON TL)*
BUTGE GIDERI 830.809 999.489 1.095.461
BUTGE GELIRI 757.996 875.796 956.588
BUTCE ACIGI 72.813 123.693 138.873
FAIZ DISI 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
BORGLANMA GEREGI / GSYH (%)
KAMU KESIMi BORCLANMA GEREGI 2,5 3,2 3,0
MERKEZi YONETIM BUTCESI 2,0 2,9 2,9
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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 (MILYON TL)

BORCLANMA GEREGI 89 129 141
BORCLANMA GEREGIi / 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 BORCLAR (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 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 yénetim bitgesi kullaniimistir. 2000-2005 yillari 5018 sayili Kanun
geregi 2006 da yayinina baslanan Merkezi Yonetim Blitge Performansi Tablolarinin gegmis yillarla

karsilastirilabilirligini saglamak (izere olusturulmustur.

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

Gergekleme Tahmini ve Program verilerinin kaynagi "(2020-2022) YEP" ile “2020 Yili Cumhurbaskanligi

Yillik Programi”dir.

Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

Sayfa 14



https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

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

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 02.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.69

Malum diinyada oldugu Uzere lGlkemizde 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 faktérlerin 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 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonla 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:

Ana tasinmaz 341,56 m? yiiz 6l¢iimlii 256 ada 5 parsel Gzerinde konumlu Zemin Katli Diikkan Ve Normal
Katli Bahgeli Karkas Binadir. Degerleme konusu tasinmaza ait hi¢ bir resmi evrak bulunmamaktadir.
Mahallen disarda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmaz zemin ve 2 normal kat olmak lizere
toplam 3 kattan olusmaktadir. Malatya Kadastro mudurligiinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu tasinmazin zemin kat ve 1. Normal katin isli oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin 2 normal kati
kadastro paftasinda isli olmadigi tespit edilmistir. Zemin katta 3 adet dilkkan 1. normal katta 1 adet
mesken ve 2. Normal katta 1 adet mesken bulunmaktadir. Bina girisi mahallinde zemin kat seviyesinden
bati cephesinden saglanmaktadir.

Bina dis cephesi normal dis cephe boyali olup bina giris kapisi camli demir dogramadir.

Degerleme konusu tasinmazin zemin kati 120 m? alana sahip 3 adet dikkandan olusmakta olup 1.
Normal katin 130 m? alana sahip 1 adet mesken 2. Normal katin 130 m? alana sahip mesken
bulunmaktadir. Misteri bilgisi dahilinde disardan ekspertiz yapilmistir.

Bagimsiz : . ?
Biliim No Kat Tip Yon Alani, m
3 adet .
diikkan Zemin Kat - Bati 120,00
I adet 1.Normal kat Dogu 130,00
mesken Bati
| adet 2. Normal kat Dogu 130,00
mesken Bati
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IMAR DURUMU: Yazihan Belediyesi imar Midirligiinden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu parsel 02.06.2017 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Yazihan Revize Uygulama
imar Plani kapsaminda Bitisik nizam 3 kat yapilasma sartlari altinda “Konut + ticaret” alaninda kalmakta
oldugu 6grenilmistir. Yazihan Belediyesi imar midirligiinde imar paftasinin fotografinin gekilmesine izin
verilmemistir. Malatya kadastro mudirliglinde pafta incelemesi yapilmis olup fotograf cekilmesine izin
verilmemistir.
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MiMARI PROJE VE RUHSAT :
Tasinmaza ait mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Yazihan ilge merkezinde yer alan tasinmaz kanalizasyon (sebeke), elektrik, su, internet altyapilari
bulunmakta olup 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 agiklamaktir.

1-) Miilkiin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

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

5-) Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadigl veya dikkate
alinmadigi durumda, mulkiin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim y&netmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

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

10-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin 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
durumlar veya bunlari ortaya ¢ikartmak icin gerekli ekspertiz ve mihendislik bilgisi icin hi¢cbir sorumluluk
ustlenilmez.

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

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

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

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

7) Bu rapor raporda adi gecen musterinin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler 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 usulstzliigiin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

Bolge halki tarafindan tercih edilen bir bolgede yer almasi

Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

ilce merkezine yakin konumda olmasi

Sosyal ve kiiltiirel merkezlere yakin olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktérler
e Kadastro paftasi isli olmayan 1 kat daha bulunmasi

e Yapi ruhsati olmamasi

Kat irtifaki kurulmamis olmasi

ic mekan &zelliklerinin goriilememesi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri
Tasinmazlarin degerlemesinde, “Maliyet Yontemi” kullaniimistir. Bu yontemin uygulanmasina yonelik

olarak, tasinmazin bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda,
deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmstir.
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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 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 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 mulkid 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
Yaklasiminin 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¢cmis bilgi ve deneyimimizin yani sira referans alinmis ve genel referans
alinmis olan emsal bilgileri asagida sunulmustur:

EMSALLER

Emsal 1: Ayni bdlgede daha kot konumda 661 m? alana sahip imarliarsanin 167.000 TL ye, pazarlik disilerek
155.000 TL ye satilik oldugu bilgisine ulasiimistir. Emsal tasinmaz 2 kata imarl olmasindan dolayl daha az
degerlidir.(235 TL/m2) SAHIBINDEN 0 (545) 688 53 92

Emsal 2: Ayni bélgede daha kétii konumda 608 m? alana sahip imarliarsanin 170.000 TL ye, pazarhk disilerek
155.000 TL ye satilik oldugu bilgisine ulasiimistir. Emsal tasinmaz 2 kata imarl olmasindan dolay! daha az
degerlidir. (255 TL/m2) EMLAK OFiSi 0 (506) 499 07 00

Emsal 3: Ayni bdlgede benzer konumda 544 m? alana sahip konut + ticaret imarli arsanin 186.000 TL vye,
pazarlik diisiilerek 170.000 TL ye satilik oldugu bilgisine ulasiimistir. (312 TL/M2) EMLAK OFiSi 0 (532) 794
24 02
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Emsal 4: Bolgeye hakim Biker Emlakten beyanina gore imarli arsalarin 250-350 TL/m2 arasi degistigini bazi
yerlerin 2 kata imarli bazi yerlerin 3 kata imarli oldugu ana yola yakin olan ve ilge merkezine yakin parsel daha
degerli oldugu bilgisine ulasilmistir. EMLAK OFiSi 0 507 659 44 96)

Bu verileri tabloda analiz eder isek;

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Tasinmaz

Satig/Satiga Arz Fiyati 0 167.000 170.000 186.000 300
Alani (m2) 1,00 661 608 544 1
m2 Birim Degeri 253 280 342 300
Satiga Arz Tarihi Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakl Enflasyon 0% 0% 0% 0%
Farki igin)
Alan Karsilast A 2

ar.1. argilagtirmast (Arsa m Benzer Benzer Benzer Benzer
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
imar Kosullari Karsilastirmasi Kotu Kota Benzer Benzer
imar Kosullarina iliskin Diizeltme 10% 10% 0% 0%
Konum Karsilagtirmasi Kotu Orta Kotu Benzer Benzer
Konuma iliskin Diizeltme 10% 5% 0% 0%
Manzara Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Alt Yapi Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Alt Yapiya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik i e

Kota Koéta Benzer Benzer

Karsilasgtirmasi
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik

onisiyon 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
Pazarlama Payina iliskin

- (UL -10% -10% -10% 0%
Diizeltme
Toplam Diizeltme 10% 5% -10% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 295 278 294 308 300

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yénteminde Yapilan Kabuller:
1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa
kosullarina gore bir miktar yliksek seviyededir.
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2-) Karsilastirilabilir 6rnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan saglanan sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

3-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin gliniimiz piyasa kosullarinda Dogus Mahallesi ortalama
arsa m2 fiyatlarinin 250-325 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmis olup nihai olarak 295.TL/m? olarak
takdir edilmisgtir.

4-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis milki{n, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel
maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun distlmesi ve toplam
maliyetten amortismanin 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 ylUklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile yurtrlige 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 = Arsa degeri + Yapi Degeri x (1-amortisman)‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani degerleme glintindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik émri ve bakimlilik hali (yani iyi mi kott ma kullanilmighg) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formiilde yer alan maliyetler ve diisiilecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, ingsa siurecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin ¢alisir konumda olmasi gibi unsurlari géz
onldnde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin Uzerinde vermeye razi oldugu prim
tutarini ifade eder.

Degerleme konu tasinmaz i¢in degerleme detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

Alan, m? er: /aezger, Deger, & Tagt:gei?:en
Arsa : 341,56 295 100.760,20 100.000,00
Bina : 240,00 1050 252.000,00 250.000,00

Toplam 350.000,00

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

Tanimi: Bir gayrimenkulden gelecek belirli donem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli dénemin
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.
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Degerleme uzmani gayrimenkuliin gelecek belirli dénem igin tim gelir gider kalemlerini bir projeksiyon
halinde inceleyerek yillik net gelir anuitelerini ve donemin sonunda gayrimenkuliin degerinin belirler,
anuiteleri ve donem sonu gayrimenkul degerini bugline indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
buglinki degerini bularak gayrimenkulliin 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 kullaniimamustir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir mulkiin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan 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 yéntemde yapilan kabuller:

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifakli olmasi ve her biri ayri bir bagimsiz b6lim olmasi sebebi ile
bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yirurlukteki mevzuata gore parsel tzerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYF
portfoylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- 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 c¢alisma ve
yorumlarinin bir bittnuddr.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin; c¢evredeki mevcut yapilasmalarda goéz 6nilinde
bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu diisinmekteyiz.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
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Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemede miusterek ya da bolinmis kisim mevcut degildir. Tagsinmazlarin degerlemesi tam miilkiyet

baz alinarak gergeklestirilmigtir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ 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 gayrimenkulii en iyi temsil edecek nihai
deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri bashginda
(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 yliksek 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 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

Parsel Uzerinde yer alan yapiya ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. 2 kat icin kadastro
paftasina isli olup son kat isli degildir. Yapinin tamami i¢in iskan bulunmadigindan belgeler tam olarak
kabul edilmemistir.

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYF Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Sayfa 23



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

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 02.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.69

Degerleme konusu parsel tizerinde bulunan tasinmaz hicbir resmi evraki bulunmamakta olup kadastro
paftasindan ve dosyasinda yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazin zemin ve 1. Normal katinin isli
oldugu 2. Normal katin igli olmadigi tespit edilmistir. Gayrimenkuliin GYF portféyline alinmasina engel
teskil etmektedir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahalle gidilerek yapilan ¢calismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir 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 02.02.2022 tarihi itibariyle, degerleme konusu gayrimenkul Malatya ili, Yazihan ilgesi,
Yazihan Mabhallesi, 256 ada 5 parsel lizerinde konumlu zemin + 2 normal kattan olusan tasinmazdir.
Raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabull sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz
sonucunda, Degerleme asamasinda Maliyet yontemi kullanilmistir. Tasinmazin konumu, yola cephesi,
merkeze uzakhg, tercih edilebilirligi, imar durumu gibi olumlu ve olumsuz etkenler dikkate alinarak
deger takdir yapilmistir. Degerleme konu tasinmazin i¢ hacimleri gértilememis olup, disaridan yapilan
gozlemlere gore; yapi kalitesinin disik oldugu kanaatine varilmis ve bu husus degerlemede dikkate
alinmistir. Gayrimenkulin bulundugu bolgede yer alan tarlalarin birim fiyatinin tarlalarin 50-75 TL/m2
dolaylarinda oldugu, imarl arsalari ilce merkezine yakinlik mesafesi ve cephesine gore 250 — 325 TL/m?2
arasi satilabilecegi bilgisine ulasiimistir. Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin imara
acilmasi, yerlesim vyerlerine yakin olusuyla birlikte imar uygulamasi gelmeyen vyerlerin imar
beklentilerinin olusmasiyla gergekgi olmayan spekiilasyondan ibaret olan rakamlarin s6z konusu olmasi
durumlari dikkate alinarak, taginmazin arsa m2 birim fiyatinin 295 TL/m? dolaylarinda satilabilecegine
kanaat edilmistir.

Gayrimenkuliin Degeri:

Arsa Alani (m?) x Arsa birim degeri (6/m?) + Binanin Alani (m?2) x Birim Deger (£/m?) x Amortisman olarak
hesaplanmistir.

Yasal durum Degeri

Alan, m? er: /aezger, Deger, & Tagt:gei?:en
Arsa : 341,56 295 100.760,20 100.000,00
Bina : 240,00 1050 252.000,00 250.000,00

Toplam 350.000,00
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Sonug olarak zemin + 1 normal kat degeri 350.000,00 £ (Ugyiizellibin TiirkLirasi) olarak yasal durum
degeri hesap ve takdir edilmistir. Degerleme esnasindan 1. Normal kat kadastro paftasina isli olan 120
m2 yasal durum degeri olarak degerlendirilmistir.

Mevcut durum Degeri

Alan, m? Blrn;"n/g‘iger, Deger, & Tallgigei?:’en
Arsa : 341,56 295 100.760,20 100.000,00
Bina : 380,00 1050 399.000,00 400.000,00

Toplam 500.000,00

Sonug olarak zemin + 2 normal kat degeri 500.000,00 £ (BesYuizbin TiirkLirasi) olarak mevcut durum
degeri hesap ve takdir edilmistir.

Gayrimenkuliin vasfinda “zemin kath diikkan ve normal katli bahgeli karkas bina” olarak nitelendirilmis
olmasina karsin yerinde, zemin+2 normal katldir. Kadastro paftasinda isli olan 120.m2 zemin kat ve
120.m2 normal kat olmak lzere 240.m2’lik alan yasal kabul edilmis ancak yerinde gorilen ilave kat ile
olusan 380.m2 ise mevcut durum degeri olarak raporda bilgi amacli olarak belirtilmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Haric¢ Yasal Deger : 350.000,00 TL (UgytizElliBinTiirkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 63.000,00 TL (AtmisUgBinTurkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 413.000,00 TL (DoértytzOnii¢BinTurkLirasi)

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Mevcut Deger:

KDV Hari¢ Mevcut Deger : 500.000 TL (BesylizBinTrkLirasi)
KDV Degeri Mevcut Deger : 90.000 TL (DoksanBinTirkLirasi)
KDV Dahil Mevcut Deger  : 590.000 TL (BesyiizDoksanBinT(irkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 13.4111 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 alinmamustir.)

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,
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Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Yusuf Sercan CIRPICI Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani @f{?fr
SPK Lisans No:408821 SPK Lisans No:400203
—~— f }fﬁ - /
EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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!USU’ gercan ElEElEl

Cep Telefonu: 0539 930 64 06 — 0532 617 14 03

Mail Adresi: yusufc@ekolgd.com.tr ikametgah
Adresi: Tecde Mah. Kamelyam Sok. Kule Elif Life A
Blok No:7/1 D:16 Yesilyurt/Malatya

TC Kimlik No:10844763238
Meslegi / Unvani
Su Uriinleri Miihendisi / Degerleme Uzmani

Egitim

Haci Ahmet Akinc1 Y.D.A 2001 - 2005

Isrilorl}jl;u-lljlrllelrie]rgsgtlzsl;;jSurgu MeslekYiiksekOkulu 2007 - 2009

Gl oo S Dl P 20093012

Deneyim

Cahstigi Kurum Unvam Baslangi¢ ve Bitis Tarihi
Ekol Gayrimenkul DegerlemeA.S Kadrolu Degerleme Uzmani 01.03.2021 / Devam Ediyor
Yusuf Sercan Cirpict Sozlesmeli Degerleme Uzmani 09.03.2018 / 28.02.2021
(Sahs sirketi iizerinden asagidaki firmalar ile belirtilen tarihlerde sézlesmeli degerleme uzmani olarak
caligilmistir.)

Donati1 Gayrimenkul Deg.A.S Sozlesmeli Degerleme Uzmani 22.07.2020/28.02.2021
Metropol Gayrimenkul Deg.A.S Sozlesmeli Degerleme Uzmani 27.05.2019/28.02.2021
Galata Gayrimenkul Deg.A.S Sozlesmeli Degerleme Uzmani 14.05.2019 / 28.02.2021
Form Gayrimekul Deg.A.S Sozlesmeli Degerleme Uzmani 15.05.2018/01.01.2020
Oztiirk Gayrimenkul Deg.A.S. Sozlesmeli Degerleme Uzmani 09.03.2018/ 15.07.2020
Melita Gayrimenkul Degerleme

(Onur Sahintiirk-Yusuf Sercan Degerleme Uzman Yrd. 01.09.2015/15.01.2018
Cirpict Adi Ortakligr)

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi, (Lisans No:408821, Tarih:23.02.2018)
TDUB Mesleki Tecriibe Belgesi (Belge N0:2021-02.7212, Tarih:12.07.2021)
Bilgisayar Bilgisi

Microsoft Office 2007-2010, Autocad

Yabanci Dil

Ingilizce - Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

Dogum Tarihi 1 02/12/1986
Dogum Yeri : Malatya
Ehliyet :B

Askerlik Durumu : Tamamlandi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluglar Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
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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 O'rta.!«zy Z“.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Boliumu
Lefke Universitesi Ekonomi Bolumu Yabanci Dil 1994-1995
Hazirlik Sinifi
Erciyes Universitesi I.I.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 Katiim 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 (Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi)
e TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi)
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'I'SI]A TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400203
Tarih : 27.09.2004

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,

A Aodor [N /QQA____

lkay 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) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Aoy
¥ g3/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 28.01.2022 / 0i-2022.70

Sayisi

Degerleme Mersin ili, Yenisehir ilcesi, Mentes Mahallesi (Adres Barbaros Mh.) sinirlari

Konusu dahilindeki 3049 ada 26 parselde C Blokta yer alan 23 ve 24 no.lu dikkanlar.

Degerleme

Koﬁ su Gavr Barbaros Mahallesi, 2126. Sokak, Alkim Sitesi C Blok no:39CA, Yenisehir/ Mersin
usu Gayr. (UAVT: 1150992731)

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 01.02.2022, Rapor Tarihi: 03.02.2022,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2022.70

Arsa Yiizolgiimii
(m?) 4329,00 m?

Yapilagmalarin 23 no.lu b.b.: 45 m?, 24 no.lu b.b.: 56 m?
Kapali Alani

Degerlemeyi
Yapan Uzman Gokhan Cebi (Spk No: 400132-Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Deniz ARSLAN (Spk No: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 Gore Engel Teskil Edip
Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip, Ainmadigl,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayli 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 Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastiriimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-8-2 Maliyet Olusumlari Analizi

4-8-3 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

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

4-10 Gayrimenkuliin Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-11 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

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

4-13 Musterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

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

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

BOLUM 6

6- SONUGC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu 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 Endiistri 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-2022.70 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tlrii

Bu rapor UDES’'nda yer alan (Uluslararasi Degerleme Standartlarl)) ve formati Ekol Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S tarafindan belirlenen Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu tiiriinde
hazirlanmistir.

Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporu; genis kapsamda verilerin, diisiince tarzinin ve bir deger sonucuna
varmak icin kullanilan analizlerin ayrintih tanim ve anlatimlarini iceren format olmakla birlikte bazi
detaylarin calisma kagitlari ile desteklendigi degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzh Kisith Degerleme
Raporlari, degerleme uzmanina kendi diistince 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 Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 3/1/2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirm 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 Sorumlu Degerleme uzmanlarindan Gékhan CEBI (SPK Lisans No: 400132) 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 01.02.2022, 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 Esash Degerleme” standartinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimliliglin, 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 olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir iliskinin

bulunmadigi,

Hareket Tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

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

Calisma 2 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 cergevesinde her tlrli resmi ve 6zel, gercek ve tlzel 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 danismanlk 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 (zere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk 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 amaglamigtir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glvenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gergekgi
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, 6nder ve 6rnek kurulus olmaktir

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bolge midiirligi 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 olmadig
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 &nem 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 Tiirkiye’deki en prestijli ve en bliylk projelerde Hatipoglu Cam’in Urettigi degisik
niteliklerdeki isicamlar tercih edildi.

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

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

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

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

*Sirket profili sirketin kurumsal web adresinden edinilmistir.

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari
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Musteri, mulkiyeti HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONiM SIiRKETI kisisine
ait olan Mersin ili, Yenisehir ilcesi, Mentes Mahallesi sinirlari dahilindeki 3049 ada 26 parsel iizerindeki
C Blok 23 ve 24 no.lu diikkanlarin 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 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; Mersin ili, Yenisehir ilcesi, Barbaros Mahallesi sinirlari dahilinde yer alan
3049 ada 26 parsel lizerindeki Alkim Sitesinin C Blogunda zemin katta yer alan tapuda 23 ve 24 no.lu
adreste ise 39CA (tek numara) kayith diikkanlardir. Tasinmazlara ulasim bdlgenin ana arterlerinden biri
olan Hiseyin Okan Merzeci Bulvari lGzerinden saglanmaktadir. Bulvar Gzerinde kuzeydogu istikamette
ilerlenirken sag koldan 2132. Sokak takip edilerek degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig
2161.Sokaga ulasilir. Taginmazlara giris 2161. Sokak tizerinden saglanmaktadir. Ancak taginmazlar adres
kodunu 21.26. Sokak lizerinden almistir. Bélgede elektrik, yol, su, dogalgaz alt yapisi tamamlanmistir.
Bolgede genel olarak konut fonksiyonlu gelismekte olup, cadde ve bulvar lizerinde ticari amacgh kullanim
gorilmektedir. Ticari olarak diisiik yogunlukta bir bélge olup, bolge sakinlerinin glinliik temel ihtiyaglarini
giderebilecekleri, market, eczane, kafeterya, seklinde esnaflar kisa uzunlukta mesafelerde
bulunmaktadir. Bolgede genellikle 0-30 yasinda az kath tek bloklu yapilardan ve g¢ok katli site 6zellikli
yapilardan olusmaktadir. Bélgedeki tasinmazlarin cadde, bulvar ve genis yollarda zemin katlarinin
diikkan, tst katlari mesken olarak, i¢c kesimlerde ise tamami konut seklindedir. Ayrik nizam yapilasmanin
daha hakim oldugu bélgede yapilasma %90 a yakindir. Tasinmazlara yakin sayilabilecek Ozgecan Spor
Tesisleri bulunmaktadir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 0i-2022.70

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BILGILERI

iL MERSIN
ILCE YENISEHIR
MAHALLESI MENTES
MEVKi -

PAFTA 18)2

ADA 3049
PARSEL 26
YUzOLCUMU (m2) 4329
ARSA PAYI 23:2/414,24:2/414
BLOK C

KAT ZEMIN
BAGIMSIZ BOLUM NO | 23, 24

BAGIMSIZ BOLUM
NITELIK

DUKKAN (HER iKi BAGIMSIZ BOLUM)

ANA GAYRIMENKUL
VASFI

2 ADET 13 KATLI 1 ADET 12 KATLI BETONARME BiNA VE ARSASI

SAHIBI

HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONiM
SIRKETI (HER iKi TASINMAZ — TAM HISSE)

CILT-SAYFA NO

28 CiLT 2760, 2761 SAHIFE

UAVT

1150992731 (iKi TASINMAZ iCIN TEK NUMARA BULUNMAKTADIR)
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve milkiyet bilgileri, 31.01.2022 tarihinde ve 10.37
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin Gizerinde musterek olarak asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar Hanesinde;

- KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.). 03.06.2014 tarih, 10649 yevmiye
numarali. (Takyidatin satisa engeli bulunmamaktadir.)

- YONETIM PLANI:28/11/2001( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi). (Takyidatin satisa engeli
bulunmamaktadir.)

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

Tapu kaydinda yer alan takyidatlar Gayrimenkulin GYO portféyline alinmasina engel teskil
etmemektedir.

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)

Yenisehir Belediyesi imar arsivinde ana taginmaza ait 30.12.1994 tarih, 1/138 no.lu tiim bloklar igin temin
edilmis yeni yapi ruhsati, 19.12.1995 tarih, 1/175 no.lu her bloga 4 kat ilavesi icin temin edilmis kat ilavesi
ruhsati ve 13.07.1998 tarih, 2/10 no.lu B Blok bodrum kat iptal edilmesi ve C Blok bodrum kat
biyutilmesi ile ilgili Tadilat ruhsatlari incelenmistir. Ayrica Yenisehir Belediyesi iskan biriminde yapilan
arastirmada degerleme konusu tasinmazlardan 23 no.lu b.b. icin temin edilmis 29.04.2014 tarih, 8/7
no.lu, 24 no.lu b.b. i¢in temin edilmis 29.04.2014 tarih, 8/8 no.lu kismi yapi kullanma izin belgeleri
incelenmistir. incelenen yasal evraklara iliskin detayli agiklama raporun ileriki bélimlerinde belirtilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO portfoyiine alinmasina engel teskil eden herhangi
bir unsur bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina yapi yasi sebebi ile yapi denetime tabi degildir.
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BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Mersin, eski adiyla icel, Tiirkiye'nin bir ili ve bu ilin merkezdeki dért ilgesinden olusan sehirdir. Ulkenin
en kalabalik onuncu ili olan Mersin, 2019 itibariyla 1.840.425 niifusa sahiptir.
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Merkezdeki ilgeleri Akdeniz, Mezitli, Yenisehir, Toroslar, diger ilceleri ise Anamur, Aydincik, Bozyazi,
Silifke, Tarsus, Camliyayla, Erdemli, Glilnar ve Mut'tur. Toplam on Ug¢ tane ilcesi bulunmaktadir.
Bliylksehir belediyesi statlisii bulunmaktadir. Tiirkiye'nin glineyinde bulunan bir liman kentidir. Mersin
Limani Tarkiye'nin en bayak limanidir.

ilcelerin yiiz 8lctimleri; Akdeniz 304, Mezitli 604, Toroslar 838, Yenisehir 37, Tarsus 2032, Camliyayla 688,
Silifke 2590, Mut 2535, Giilnar 1575, Erdemli 2053, Anamur 1348, Aydincik 446, Bozyazi 570 km2 olmak
Uzere Mersinili 16.010 km2 yuzolgimd ile Turkiye topraklarinin %2 sini kaplar. Cografi olarak Tirkiye'nin
glineyinde yer alir. Mersin ekonomisi, tarim, ticaret sanayi ve i¢ turizmin bir arada gelistigi sektérlerden
olusmaktadir.

Uluslararasi bir limana sahip olmasi, gelismis Serbest Bolge faaliyetleri, tarim ve sanayi trinlerine dayali
ihracati nedeniyle ticaret, sektorler arasinda 6n plandadir. Yaygin turuncgil yetistiriciligi, orta alti
turfanda sebze-meyve Uretimi ve bagcilik, tarimi 6nemli ikinci sektor haline getirmistir. Petrol rafinerisi,
cam sanayi, cimento, krom, soda sanayi, seliiloz kagit, dokuma, gida sanayi ve makina imalat sanayii de
bolgenin 6nemli imalat alanlaridir. Tirkiye turunggil Gretiminin, %64'linlin gerceklestirildigi Akdeniz kiyi
seridinde (Adana, Mersin, Hatay, Antalya) Tirkiye limon Uretimin %42'Si, greyfurt Gretiminin %85'i,
portakal ve mandalina tretiminin %68'i gerceklestirilmektedir. Ulkemizin turuncgil ihracatinin %33'u
Mersin Firmalari tarafindan gergeklestirilmektedir. Tlrkiye hububat ihracatinin °/o 50'si de Mersin'den
yapilmaktadir. 320 km. kiyi seridi boyunca heniiz el degmemis alanlarin bulunmasi turizmin gelismesi
icin dnemli bir potansiyeldir. Mersin turizmi agirlikh olarak i¢ turizme hizmet veren bir yapiya sahipken;
son yillarda Ortadogu'dan gelen yabanci turistlerle turizm uluslararasi nitelige kavusmustur. Mersin'de
yogun yapilasma nedeniyle insaat sektori hizla gelisen sektorlerden biridir. Mersin ve civarindaki gerek
kamu sektorlii gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biyilk bir nifus gocini tesvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulusundan glinimiize, nifusu tlke nifusununa gore daha hizda artmistir.

Yenisehir, Mersin ilinin dért merkez ilcesinden biridir. Batisinda Mezitli, dogusunda Akdeniz, kuzey
dogusunda Toroslar ilceleri bulunmaktadir. Yiz6lglimi acisindan 4 merkez ilceden en kiigligtidir. Mersin
Universitesi merkez binalari ve Yenisehir Kampiisii ve Akdeniz'in en biiyiik alisveris merkezi olan Forum
AVM Mersin burada bulunmaktadir. Ayrica sahilde Mersin Marina yer alir. 2010 yilinda Toros
Universitesi kurularak yiiksek dgretime 6zel sektdér de katilmistir. Yenisehir niifusu 2019 yilina gore
266.117 olup, bu nifus, 128.403 erkek ve 137.714 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %48,25
erkek, %51,75 kadindir.

1993 yilinda Biyiksehir olan Mersin'in merkezdeki 4 merkez ilgesinden birisidir. Kurucu Belediye
Baskanligini 1994-1999 yillari arasinda gorev yapan Mehmet Adnan Ozgelik yiiriitmistiir. Daha sonra
sirasiyla Zekeriya Ozgiir, Ibrahim Genc ve Abdullah Turkoglu da belediye baskanligi yapmistir.

2008 yilinda cikarilan bir yasayla Mersin Merkez ilce dorde bolinmis ve Yenisehir civarindaki belde
belediyeleri ve kdylerin birlestiriimesiyle ilce yapilmistir. ilk kaymakami Eyiip Sabri Kartal'dir.

Yenisehir ilcesinin tarihi Mersin ilinin tarihi ile 6zdestir. Mersin ilinde kentsel yerlesim arttikca ilcemiz de

gelisme gbstermistir. Mersin sahnesine ¢ikisi 19. ylzyilin ortalarina rastlar. Bu dénemde heniz bir kdy
olan bélge, gd¢cmen bir Tirkmen asiretine ev sahipligi yapmistir. MERSIN ismini de bu asiretten
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almaktadir. Amerikan i¢ savasl sirasinda dinyadaki pamuk kithgini gidermek amaciyla Cukurova'da
gelisen pamuk Uretimi ve bolgenin 1866 da demiryolu agina baglanmasi, Mersin'in kaderini
degistirmistir. Bu donemde Mersin hizla, Cukurova'nin tarim trinlerinin ihrag edildigi bir liman ve ticaret
merkezi haline gelmistir. Bu gelismede Demirtas Mahallesindeki Yumuktepe, Liman ve Demiryolu agina
yakinhigl nedeniyle yerlesim merkezi olmustur. Yenisehir Belediyesi 1993 yilinda kurulmustur. ilge,
22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yirirlige giren 5747 Sayil Blyuksehir
Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanunun
1. Maddesinin 36. fikrasi uyarinca kurulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar; Mersin ili, Yenisehir ilcesine bagli, Barbaros Mahallesi'nde, 2161. Sokak
Uzerinde yer almaktadirlar. Gayrimenkullin bulundugu bélge, gelisimi devam ettirmektedir. Bolgede
genel olarak konut fonksiyonlu gelismekte olup, cadde ve bulvar (izerinde ticari amach kullanim
gorilmektedir. Ticari olarak dusiik yogunlukta bir bélge olup, bolge sakinlerinin glinlik temel ihtiyacglarini
giderebilecekleri, market, eczane, kafeterya, seklinde esnaflar kisa uzunlukta mesafelerde
bulunmaktadir. Bolgede genellikle 0-30 yasinda az kath tek bloklu yapilardan ve ¢ok kath site 6zellikli
yapilardan olusmaktadir. Bélgedeki tasinmazlarin cadde, bulvar ve genis yollarda zemin katlarinin
diikkan, Ust katlari mesken olarak, i¢ kesimlerde ise tamami konut seklindedir. Ayrik nizam yapilagsmanin
daha hakim oldugu bélgede yapilasma %90 a yakindir. Tasinmazlara yakin sayilabilecek Ozgecan Spor
Tesisleri bulunmaktadir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik biyukliklere dair Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin yayinladig istatistikler baz alinmistir.

Sayfa 14



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

TEMEK EKONOMIK BUYUKLUKLER

Reel Kesim

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

Takvim Etkisinden Arindinimis Sanayi Uretim
Endeksi (2015=100, Yillk YUzde Degisim)

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani
isgici

istihdam (Bin Kisi)

isgUctne Katiim Orani

issizlik Orani

Tanm Digt ssizlik Orani

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

Dis Ticaret Dengesi (Milyon $)
ihracat (FOB, Milyon $)

ithalat (CIF, Milyon$)

Dogrudan Yabanci Yatinm (DYY) Net
(Milyon $)

Ocak

11,4

75,4

27.115

49,5

13,4

15,4

-1.779

-1.910

15.019

18.085

-158

Subat

2.0

74,9

27.150

49,9

14,1

15,9

-2.421

-2.104

15.953

19.303

-706

Mart

7.4

1.392.65

188.920

16,8

74,7

27.907

50,6

13,1

14,7

-3.326

-2.991

18.958

23.629

-332

Nisan

66,3

75,9

28.083

50,8

12,9

15,0

-1.509

-1.744

18.758

21.841

Mayis

40,9

753

27.841

50,0

12,4

14,3

-3.313

-3.065

16.470

20.627

-303

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

22.626

-799

Temmuz

9.7

76,7

29.206

52,1

12,1

14,1

-458

-3.139

16.368

20.691

-1.090

Agustos

14,0

77,1

29.481

52,5

12,0

14,2

9212

-2.883

18.863

23.175

-1.055

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

23.328

-1.087

Ekim

8,7

78,0

30.217

52,9

10,7

12,4

3.136

82

20.728

22.230

-340

Kasim

11,4

78,1

29.746

52,1

10,9

12,6

-2.681

-3.475

21.506

26.908

-359

Arahk

78,7
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Portfdy Yatinmlan Net (Milyon $) -5.056 -233 5.641 1.020 -292 -3.032 -1.934 -1.339 -1.212 2.220 1.446
Diger Yatinmlar Net (Milyon $) 1.008 -686 77 -1.869 -5.185 -3.113 -2.173 -7.853 -364 3.052 -2.139

Kamu Maliyesi

Merkezi Yonetim BUtgesi (Donem Sonu,
Birikimli, Milyon TL)

Gelir 89.609 209.188  344.115 437906  542.475 630.821 726.096 872.635  990.557 12.104.57 é.272.32 ;.407.39
Gider 113.763  210.172  321.336  432.043 549.984 663.360 804.440 910.142 1.051.65 12.1 83.07 ;.3]8.82 12.599.64
Faiz Disi Gider 91.820 175.472  272.408 364.533  468.527 572490 689.932 781.978 209.377 (1?.026.49 2.1 46.93 C1).41 8.79
Denge -24.154 984 22.780 5.863 -7.509 -32.540  -78.344  -37.507  -61.093  -78.499  -46.500 —] 0244
Faiz Disi Denge -2.211 33.716 71.708 73.374 73.948 58.331 36.164 90.658 81.180 78.074 125.392 -1 l.'391

Merkezi Yonetim BUtcesi (GSYH'ye Oran)

Denge

Faiz Disi Denge

Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku 1.837.7 1.859.9 1.950,1 1.949.,5 2.001,4  2.0439 2.032,3  2.0950 2.181,2 2.268,7 2.707.8
(D6nem Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Merkezi Yénetim ic Borg Stoku (Dénem 1.064,3 1.082,6 1.111,2 1.120,0 1.133.3 1.135,4 1.152,4 1.169.1 1.186,7 1.205,0 1.316,3
Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (Donem 773.4 777.3 838.9 829.5 868,1 908.,5 879.9 925,9 994,5 1.063,8 1.391.,5
Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Mali Piyasalar

Bankacilik Sektéro

Sermaye Yeterlilik Orani (YUzde) 18,4 18,2 18,0 17.9 17.9 17,7 17,4 17.3 17.3 17.3 17.8
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Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon  5.604 5.523 5.547 6.114 6.143 6.052 6.228 6.657 5.521 5.387 4.735 4.526
$)
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler 4,1 4,0 3.8 3.7 3.7 3.7 3.7 3.7 3.5 3.5 3.2
(YUzde)
Parasal BUyUklUkler (D&nem Sonu, Milyon
TL)
M2 (Yillik YOzde Degisim) 33,9 28,8 29,7 22,0 26,5 25,4 21,7 19.6 22,4 24,9 43,6 52,3
M3 (Yillik YOzde Degisim) 31,7 26,7 28,0 20,5 24,2 23,6 20,6 19.2 22,3 24,9 43,3 51,2
Kredi Hacmi (Milyon TL) 3.551.59 3.592.68 3.717.23 3.800.92 3.850.12 3.900.78 3.881.10 3.903.55 4.023.69 4.171.98 4.653.02 4.899.57

4 1 8 3 6 9 4 3 5 2 9 9

Faiz Oranlan (YUzde)

ihale Bilesik Faiz Oranlan (Yilik Ortalama ) - - - - - B B i _ _ _ _

TCMB Gecelik Borg Aima Faiz Oranlar 15,50 15,50 17.50 17,50 17,50 17,50 17,50 17,50 16,50 14,50 13,50 12,50
TCMB Gecelik Borg Verme Faiz Oranlan 18,50 18,50 20,50 20,50 20,50 20,50 20,50 20,50 19,50 17,50 16,50 15,50
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlarn 17,00 17,00 19,00 19,00 19.00 19,00 19.00 19,00 18,00 16,00 15,00 14,00
TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti 17,00 17,00 19,00 19,00 19,00 19,00 19,00 19,00 18,00 16,00 15,00 14,00

Merkez Bankasi Déviz Rezervleri (Donem 53.367 54.495 50.894 46.915 48.721 59.240 64.128 77.956 83.204 84.105 87.024 72.564
Sonu, Milyon $)

Fiyatlar ve Kurlar

TUFE (2003=100, D&nem Sonu, Yillik Yizde 14,97 15,61 16,19 17.14 16,59 17.53 18,95 19.25 19.58 19.89 21,31 36,08
Degisim)

TUFE (2003=100, Aylik YUzde Degisim) 1,68 0.91 1,08 1,68 0.89 1,94 1,80 1,12 1,25 2,39 3.51 13.58
Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yizde 26,16 27,09 31,20 35,17 38,33 42,89 44,92 45,52 43,96 46,31 54,62 79.89
Degisim)

YI-UFE (2003=100, Aylik YUzde Degisim) 2,66 1,22 4,13 4,34 3.92 4,01 2,46 2,77 1,55 5,24 9,99 19.08
Ortalama Dolar Kuru (TL) 7,39 7,07 7,63 8.16 8,34 8.60 8,61 8,48 8,51 9.14 10,52 13,53
D&nem Sonu Dolar Kuru (TL) 7,37 719 8,33 8.18 8,55 8.71 8,50 8.38 8.84 9,48 12,66 12,98
D&nem Sonu Euro Kuru (TL) 8,92 8,78 9.77 9.91 10,41 10,36 10,09 9.85 10,31 11,00 14,28 14,68
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https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler
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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 désnemde
gayrimenkull etkileyen baskaca bircok faktor yasanmistir. Bu faktérlerin 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 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 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 veya sinirlayan herhangi bir olumsuz bir faktér bulunmamaktadir.

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

Ana tasinmaz 4329 m2 alanh arsa lzerinde yer alan 39 kapi numarali Alkim Sitesidir. Degerleme konusu
tasinmazlar parselin glineybati koésesindeki C Blokta yer almaktadirlar. C Blok bodrum, zemin ve 11
normal kat olmak izere toplam 13 kathdir. Bina bodrum katta siginak, zemin katta 3 diikkan, 1-11.normal
katlarin her bir katinda 2 ser adet daire olmak tizere toplam 25 bagimsiz bolimludir. Bina girisi zemin
katta kuzeydogu cephedendir. Yapi ~27 yasinda olup, betonarme tarzda insa edilmistir. Bina ana giris
bolimi, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari karo mermer kaplamadir. Merdiven
korkuluklari aliiminyum dograma, bina giris kapisi ise demir dogramadir. Binanin dis cephesi dis cephe
boyasiile boyali olup, bina icerisinde 1 adet asansoér ve yangin merdiveni bulunmamaktadir. Ayrica siteye
ait acik otopark alanlari mevcuttur.

Degerleme konusu 23 no.lu bagimsiz bolim binanin zemin katinda ve bina girisine gore sol 6n
cephededir. Tasinmaz projesine gore 45 m2 kullanim alanhdir. Tasinmazin incelemeleri disarindan
yapildigindan degerlemede projesindeki konum ve kullanim alani dikkate alinmakla birlikte i¢ mekan
ozelliklerinin bolge kosullarini sagladigi varsayilmistir.

Degerleme konusu 24 no.lu bagimsiz b6élim binanin zemin katinda ve bina girisine gore sol arka
cephededir. Tasinmaz projesine gore 56 m2 kullanim alanhdir. Tasinmazin incelemeleri disarindan
yapildigindan degerlemede projesindeki konum ve kullanim alani dikkate alinmakla birlikte ic mekan
ozelliklerinin bolge kosullarini sagladigi varsayilimistir.

IMAR DURUMU: Yenisehir Belediyesi imar Midirliigiinde yapilan arastirmada degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldig parsel 1/1000 6lcekli 21.06.1986 tasdik tarihli Uygulama imar Plani kapsaminda
konut alaninda kalmaktadir. Plan yapilasma sartlari; Ayrik nizam, KAKS:1,50, TAKS:0,30, Hmax: Serbest
seklindedir. Ancak bolgede 14.12.2018 tarihinde yeni 1/5000 6lgekli planlar onaylanmis olup, yeni
1/1000 6lcekli plan calismalari devam ettiginden mevcut durumda bélgede yapilasmaya izin verilmedigi
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ve bu durumun ruhsatli-iskanh yapilar tizerinde herhangi bir olumsuz etkisi bulunmadigi ilgili memur
tarafindan belirtilmistir. Yeni 1/5000 olcekli planda parsel 335 k/ha yogunlukta konut alaninda
kalmaktadir.
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MiMARi PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsat-iskan: Yenisehir Belediyesi imar arsivinde ana tasinmaza ait 30.12.1994 tarih, 1/138 no.lu
tim bloklar igin temin edilmis yeni yapi ruhsati, 19.12.1995 tarih, 1/175 no.lu her bloga 4 kat ilavesi icin
temin edilmis kat ilavesi ruhsati ve 13.07.1998 tarih, 2/10 no.lu B Blok bodrum kat iptal edilmesi ve C
Blok bodrum kat biyiitilmesi ile ilgili Tadilat ruhsatlari incelenmistir. Ayrica Yenisehir Belediyesi iskan
biriminde yapilan arastirmada degerleme konusu tasinmazlardan 23 no.lu b.b. icin temin edilmis
29.04.2014 tarih, 8/7 no.lu, 24 no.lu b.b. icin temin edilmis 29.04.2014 tarih, 8/8 no.lu kismi yapi
kullanma izin belgeleri incelenmistir. incelenen yasal evraklara iliskin detayli aciklama raporun ileriki
boélimlerinde belirtilmistir.

Mimari Proje: Web Tapu Sisteminde ve Yenisehir Belediyesi imar Arsivinde ana tasinmaza ait tizerinde
kat ilavesi belirtmesi de bulunan 30.12.1994 tarih, 1/138 no.lu ruhsata istinaden temin edilmis mimari
proje incelenmistir. Projeye gbre ana tasinmaz parsel Uzerinde yer alan 3 bloktan olusan sitedir.
Degerleme konusu tasinmazlar parselin giineybati késesindeki C Blokta yer almaktadirlar. C Blok
bodrum, zemin ve 11 normal kat olmak lGizere toplam 13 kathdir. Bina bodrum katta siginak, zemin katta
3 diikkan, 1-11.normal katlarin her bir katinda 2 ser adet daire olmak Uzere toplam 25 bagimsiz
bollimlidur. Bina girisi zemin katta kuzeydogu cephedendir. Degerleme konusu 23 no.lu bagimsiz bolim
binanin zemin katinda ve bina girisine gore sol 6n cephededir. Tasinmaz projesine goére 45 m2 kullanim
alanhdir. 24 no.lu bagimsiz bélim binanin zemin katinda ve bina girisine gore sol arka cephededir.
Tasinmaz projesine gore 56 m2 kullanim alanhdir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapilari, site ici acik otopark ve site
cevresinde muhtelif noktalarda glivenlik kamerasi tesisatlari mevcut olan binanin teknik 6zelliklerinin
degerlemesinde baz alinan verilerdir. Mahallinde yapilan incelemeler, teknik donanima ait bilgiler ile
piyasadan elde edilen veriler ve tecribelerimizdir.

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-) Mdlkiin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

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

5-) Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

7-) Milkin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlari
ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.
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8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtilmedigi, tanimlanmadigl veya dikkate
alinmadigl durumda, milkiin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayillmistir.

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 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 miulkiin iginde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayalidir. Bu gibi
durumlar veya bunlari ortaya ¢ikartmak icin gerekli ekspertiz ve mihendislik 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 danismanhk
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 agiklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri malkin bitlini icin gecerlidir.(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 dl¢cim verilmediginde, degerleme uzmani milkin arsa alani ve fiziksel
boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral olcim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.

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

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

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

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulstizlGgin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
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4-7-1 Olumlu Faktorler

e iskanli olmalari

e Merkeze yakin konumda olmalari
e Ulasimin kolay ve rahat olmasi.

4-7-2 Olumsuz Faktoérler

e Ticari hareketliligin diisiik oldugu sokak tizerinde yer almalari.
e Site ici diikkan olmalari.

e Tasinmazlarin i¢ mahallerinde inceleme yapiimamis olmasi.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yoéntemi” kullaniimistir. Bu ydntemin
uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.
Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki agiklanan hususlar
dikkate alinmustir.

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 yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler giivenilirligi yiiksek
ve itimat edilir oldugu igin tek yontem kullaniimistir.

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilagtirilmasi 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

prosedir dizisidir.

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 ornekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

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

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

Emsal 1: Yakin konumda benzer ticari hareketlilige sahip sokak lGizerinde yer alan site icindeki 5 yasinda
binanin zemin katinda yer alan 45 m2 diikkan icin pazarlikh olarak 250.000 TL talep edilmektedir. Emsal
tasinmaz yapi yasi olarak daha avantajlidir. Piramit Emlak: 0552 854 56 56.

Emsal 2: Yakin konumda benzer ticari hareketlilige sahip sokak tizerinde yer alan site icindeki 25 yasinda
binanin zemin katinda yer alan 50 m2 duikkan igin pazarlikl olarak 235.000 TL talep edilmektedir. Global
Gayrimenkul: 0535 561 25 69

Emsal 3: Yakin konumda benzer yapi yasinda binanin bodrum katinda yer alan sokak hareketliligi olarak
daha iyi ancak yari kot altinda bodrum katta yer almasi sebebi ile serefiyesi daha diisiik 170 m2 beyan
edilen maksimum 120 m2 olabilecegi tahmin edilen mevcutta atdlye olarak kullanilan dikkan icin
pazarlikl olarak 420.000 TL talep edilmektedir. Kardesler Emlak: 0536 386 70 88

Emsal 4: Yakin konumda sahile daha yakin olmasi sebebi ile konum serefiyesi biraz daha iti benzer yapi
yasinda binanin zemin katinda yer alan 40 m2 diikkan igin pazarlikli olarak 235.000 TL talep edilmektedir.
AG Gayrimenkul: 0533 147 90 96

Emsal 5: Bolgede aktif olarak calisan ve sadece ticari gayrimenkul islemleri ile ilgilenen emlak ofisi ile
yapilan gorismede degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sokak Uzerinde ticari hareketliligin ¢ok
dusiik seviyede olmasi sebebi ile tasinmazlarin 4.000 TL/m2 civarlarinda satis gorebilecegi kiralik
bedellerinin ise 750 TL/ay- 1.000 TL/ay araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. Tigada Gayrimenkul / Fatih
Bey: 0538 509 16 67

Buna iliskin olusturulan emsal tablosu asagidaki gibidir;
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (iSYERi)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Tasinmaz
Satig/Satisa Arz Fiyati 0 250.000 235.000 420.000 235.000 3.900
Alani (m2) 1,00 45 50 120 40 1
m2 Birim Degeri 5.556 4.700 3.500 5.875 3.900
Satiga Arz Tarihi Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakh Enflasyon 0% 0% 0% 0% 0%
Farki icin)
Alan Karsilastirmasi (isyeri m2
. Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon Karsilagtirmasi Orta lyi Orta lyi Orta Kétii Orta lyi Benzer
Lokasyona iliskin Diizeltme -10% -10% 10% -10% 0%
Kat Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Kata iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Ticari Hareketlilik Orta lyi Benzer Orta Kotii Orta lyi Benzer
Ticari Hareketlilik Diizeltme

. -10% 0% 10% -10% 0%
Diizeltme
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar

p usu 4 ! Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Karsilagtirmasi
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar

e 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
insa Tarihi Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
inga Tarihine iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlama Payna iligkin

2 yna e -10% -10% -10% -10% 0%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -30% -20% 10% -30% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 3.902 3.889 3.760 3.850 4.113 3.900

Direk Degerlerin Karsilastiriimasi 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-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.

4-) m? birim degeri 3.900.TL/m?olarak takdir edilmistir.

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,
Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimis milkiin, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel

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

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile ylklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yirirlige giren Mimarlik ve Miuihendislik 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/Zarari ‘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 bakimlilik hali (yani iyi mi kotd mi kullanilmighigi) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formiilde yer alan maliyetler ve diisiilecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, insa slirecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin ¢alisir konumda olmasi gibi unsurlari goz
onlinde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin (izerinde vermeye razi oldugu prim
tutarini ifade eder.

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 gayrimenkulln artik degerinin, piyasadan elde edilecek ve gelecek yillar tahminine bagli
olarak elde edilecek belirli bir iskonto ile bugiline indirgenmesi sonucu bir deger géstergesine ulasiimasi
yontemidir.

Degerleme uzmani gayrimenkuliin gelecek belirli dénem icin tiim 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 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 mulkin 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 karsilig| 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 kat irtifakli olmasi ve her biri ayri bir bagimsiz b6lim olmasi sebebi ile
bu yontem kullanilmamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yirurlukteki mevzuata gore parsel tzerindeki 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 mumkdn,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

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

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

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 boliinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazlarin degerlemesi tam miilkiyet

baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

Uzlastirma: Degerleme c¢alismasi sonucu tiiretilen 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,
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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 glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da Pazar (Emsal) yaklagimindan elde edilen veriler giivenilirligi yiiksek
ve itimat edilir oldugu igin tek yontem kullanilmistir.

CEVAPLAR

SORULAR

SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGi SORULAR

Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari gtivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet

ile geregi yapilmis mi?
Diizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla

uyumlu mu? Evet
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGILi SORULAR
imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantigi gayrimenkul gblgesi yapilagsmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen proje alanlarinin parasal karsiliginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?
Proje uygulanan mitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda insa ve satis icin zaman faktori tahminlemesinde bulunulmus Evet
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmig mi?
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gecerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil

|Var|Ian Karar | | Karar |
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Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulagilan 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 Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goéris

Konu tasinmazlarin tapu kayitlari, belediye islem dosyasi ve fiili durumu incelenmis olup satis
kabiliyetlerini olumsuz etkileyecek veya GYO portfoyline alinmasina engel teskil edebilecek herhangi bir
olumsuz etkene rastlanilmamistir. Degerleme konusu tasinmazlar satilabilir 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 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 03.02.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu bagimsiz boélimlerin tamami igin
asagidaki tabloda degerler belirtilmistir. Tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin ise

23 no.lu bagimsiz béliim i¢in 175.000 TL,
24 no.lu bagimsiz boliim icin ise 220.000 TL olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir. Detayi asagidaki
gibidir;

Toplam
Bagimsiz Bolim m2 Birim Yuvarlatilmig KDV KDV Dahil Toplam
No Alani Degeri Degeri Tutari Degeri
23 45 3.900 175.000 31.500 206.500
24 56 3.900 220.000 39.600 259.600
Toplam 395.000 71.100 466.100
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Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal Deger:

KDV Haric Yasal Deger : 395.000 TL (UgytizDoksanBesBinTirkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 71.100 TL (YetmisBirBinytizTlrkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 466.100 TL (DortylzAltmisAltiBinylUzTarkLirast)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 13.5991 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gegerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikimleri

dikkate alinmamustir.)

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

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

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi

Daha Once ayni taginmaz igin gergeklestirilen son ¢ degerleme hizmeti hakkinda bilgi
Duzenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No

1. Rapor -

2. Rapor

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Gokhan Cebi Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani @%’?{
SPK Lisans No: 400132 SPK Lisans No:400203 D}

/

o s 4

EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.
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Rapor Tarihi: 03.02.2022
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Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 0i-2022.70
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Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 0i-2022.70

Gokhan

Egitim

Deneyim
Cahstig Kurum

Ingilizee Onta

Kisisel Bilgiler
Medeni Durum

Milliyet
Dodgum Tarihi
Dogum Yeri

Ehliyet

@

Meslegi / Unvan
Ingaat Mihendisi / Sorumlu Degerleme Uzman

Trabzon Arakl Lisesi

Trakya Universitesi Milhendislik Fakiltesi
Insaat Mihendisligi Balimi

Ekol Gayr.Ded ve Dan.A.S.

Cep Tel: 0 5324249039 I Tel: 0212 211 24 44
Barbaros Bulvari Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / [stanbul

TC Kimlik Mo: 35741192462

1989-1992

1993-1997
Unvani Basglangic ve Bitis Tarihi
mipion 13.12.2004 / Devam ediyor

Vakiflar Bankasi T.A.O.
Vakif Gayrimenkul Eks.ve Deg. A.S. Deq
Istanbul Bélge Temsileiligi

Istanbul Anadolu Yakasi Tuzla Biyolojik
Atiksu Antma Tesisi Ingaat Projesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
= Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Dederlerne Uzmanhg: Lisans Belgesi
(SPK Lisans No:400132)

Yabanci Dil Bilgisi

1 Evii

:T.C
130.10.1976
: Trabzan

: B simifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
+ Ingaat Mihendisleri Odas
= TDUB(Turkiye Defjerleme Uzmanlar Birligi)

Sorumlu Degerleme Uzmam

Ingaat Mihendisi 1996-1996 (2 Ay)

erleme Uzmani 1997-2005
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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 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,

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

Z

TDUB

T BB RS TR R B

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE
TICARET ANONIM $iRKETi

DEGERLEME RAPORU

“
B e———— |

Adana Ili, Seyhan iicesi, Déseme
Mahallesi, 10450 Adaq, 4 Parselde 3.Kat
14 B.B. ile 7.Kat 34 B.B. Numarali
Meskenlerin Deger Tespiti

e T e e e

Sayia 1
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi:02.02.202
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYT VE TICARET ANONIM SIRKETI Rapor No: 01.2022.071

Degerleme konusu 10450 ada 4 parselde, “14 ve 34 Bagimsiz Bolim Numarali Meskenler” vasfi ile
kayith taginmazlar HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi adina
“Satig” isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu ve takyidat bilgileri musteri tarafindan TAKBIS sisteminden
alinmig olup TAKBIS belgesi de rapor ekinde sunulmustur.

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

Gayrimenkuliin Tapu bilgileri miilk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz ekindedir. Diger
Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ekinde sunulmustur.

3-3.1 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar durumuna iliskin Bilgiler
1/1000 &lcekli imar Plani Dahilinde Garonomo

CH_SOMHCT™ - Nevca

imar Durumu

31.01.2022 tarihinde Seyhan Belediyesi imar Miidiirligiinden imar paftasindan edinilen bilgiye goére,
Seyhan Belediyesi imar Miidiirligi‘nden alinan yazili bilgiye gore degerleme konusu 10450 ada 4
numarali parsel 1/1000 digekli uygulama imar planina gére Hmaks: Serbest, E = 2,40 yogunluklu TAKS:
0,30 yapilasma kosullarinda Konut imarl oldugu égrenilmistir.

3-3.2 Gayrimenkul i¢in Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi
Tespitleri Vb. Duruma Ait A¢iklamalar

Seyhan Belediyesi Yapi Denetim Biriminden alinan sézIi bilgiye gore degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu ana yapi en son %10 hakedis aldigi ancak 06.06.2013 yilinda belediyenin tespitlerine gére
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bina %50 ingaat seviyeli iken Yapi Denetim Sozlesmesinin feshedildigi ve insaati durdurma karar
alindigi 6grenilmistir. Tasinmazlarin yasal ruhsat gecerlilik siiresi dolmustur ve natamamdir.

3-3.3 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmeler (gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi, kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ve has-1lar paylasimi s6zlesmeleri
vb.) iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 6zelinde herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3-3.4 Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar da enerji kimlik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

31.01.2022 tarihinde saat 10:35 de Takbis uygulamasindan alinan ve raporda sunulan belgelere gére
degerleme konusu taginmazlarin giincel tapu kayitlar Uzerinde agagidaki takyidat bilgileri bulundugu
tespit edilmistir.

Beyanlar Bolimiinde;

Yonetim Plani: 02/11/2011

Serhler Bélimiinde;

34 B.B:

Icrai Haciz : ANTALYA 14. ICRA DAIRESI nin 20/12/2016 tarih 2016/13365 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 141605.66 TL bedel ile Alacakl : KAYHAN KIS lehine haciz iglenmistir.

icrai Haciz : ISTANBUL 3. ICRA DAIRESI nin 19/07/2018 tarih 2018/8149 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 2145.67 TL bedel ile Alacakli : SEZON BAHCE VE TARIM MAKINALARI lehine haciz
islenmistir.

Tasinmazlar maliki HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI dir.
(04.08.2016 tarih — 33926/33929 yevmiye ile)

Takbis belgeleri raporumuz ekinde sunulmusgtur.

Yuregir Tapu Sicil Mudiirlugi’nde yapilan incelemelere gore, rapor konusu taginmazin miilkiyetinde
son 3 yil icerinde degisiklik (el degistirme) olmadig tespit edilmistir.

9-o> Takyldatin Gayrimenkuliin GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Tegkil Edip Etmedigi

SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete“de yayimlanan Seri Ill, No:48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari’na iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin 1.fikrasinin “c” bendinde
“Portfylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli
olctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir” denilmektedir. Bu maddeden hareketle de 14 Bagimsiz B6lim Numarali
gayrimenkul (zerinde ipotek ve serh bulunmadigi ancak 34 Bagimsiz Bolum Numarali gayrimenkul
uzerinde 2 adet icrai Haciz mevcut olup, GYO Portfyiine alinamayacagi degerlendirilmektedir.
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3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin
Alnip, Ahnmadig, Belgelerin Mevcut Olup Olmadig (Onayli Mimari Proje, Yapi
Ruhsati, Yapi Kullanim Izin Belgesi, isletme Ruhsati)

Degerleme konusu taginmaza ait 20.04.2011 tarih, 4/13 sayili yap! ruhsati diizenlenmistir. Belge olarak
tarafimiza gésterilmemistir. Bunun diginda herhangi bir ruhsat kaydi bulunmamaktadir.

Ana gayrimenkul 9.951,00 m2 yiizdlgimlii parsel Gzerinde, ayrik nizaml, betonarme karkas yapl
tarzinda, insa edilmis 1 adet bina bulunmaktadir. Ana tasinmaz Seyhan Tapu ve Mudurligii'nde
incelenen 14.04.2011 tarihli onayli mimari projeye goére;2 bodrum, zemin, 25 normal kat seklinde
planlanmistir. 2. bodrum katta; otopark, 1. Bodrum katta; otopark, kazan dairesi, siginak, zemin katta;
1 adet ig yeri, kapici dairesi, yonetim odasi, elektrik odasi ve apt. girigi,1.normal katta 5 adet mesken,
2. Normal katta 6 adet mesken, 3. Normal katta 4 adet mesken ve 2 adet mesken eki, 4. Normal katta
6 adet mesken, 5. Normal katta 4 adet mesken ve 2 adet mesken eki, 6. Normal katta 8 adet mesken,
7. Normal katta 2 adet mesken ve 6 adet mesken eki, 8. Normal katta 5 adet mesken, 9. Normal katta
3 adet mesken ve 2 adet mesken eki, 10. Normal katta 6 adet mesken, 11. normal katta 2 adet mesken
ve 4 adet mesken eki, 12. Normal katta 4 adet mesken, 13. Normal katta 2 adet mesken ve 2 adet
mesken eki, 14. Normal katta 4 adet mesken, 15. Normal katta 2 adet mesken ve 2 adet mesken eki,
16. Normal katta 4 adet mesken, 17. Normal katta 2 adet mesken ve 2 adet mesken eki, 18. Normal
katta 4 adet mesken, 19. Normal katta 2 adet mesken ve 2 adet mesken eki, 20. Normal katta 4 adet
mesken, 21. Normal katta 4 adet mesken eki, 22. Normal katta 3 adet mesken, 23. Normal katta 1 adet
mesken ve 2 adet mesken eki, 24 normal katta 2 adet mesken ve 25. Normal katta 2 adet mesken eki
olmak tzere toplam 86 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bina girisi projesinde zemin kat gliney
cepheden saglanmaktadir. Binanin dis cephesinin bir kismi cam kaplama olup bir kismi swvasizdir.
Binanin dis kapisi bulunmamaktadir. Binada 2 adet asansér projelendirilmistir. Projesinde acik ve kapali
otopark alani, ylizme havuzu ve sosyal donati alanlari bulunmakta ancak insai faaliyetlerin
yuritalmedigi belirlenmistir.

Degerleme konu 14 bagimsiz bolim numarali mesken giiney cepheden saglanan bina girisine gore sag
cephede konumludur. Taginmaz projesinde gére salon, yasam odasi, 2 adet yatak odasi, salon,
mutfak+kiler, antre, hol, banyo, dus, we, camasir odasi ve 1 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir.
Tasinmaz projesine gére brit 197 m2 kullanim alanhdir. Mahallen incelemeler diganidan yapilmis olup
proje esas alinarak rapor tamamlanacaktir.

Degerleme konu 34 bagimsiz béliim numarali mesken gliney cepheden saglanan bina girisine gore sol
arka cephede konumludur. Tasinmaz projesinde gére salon, 3 adet yatak odasi, salon, mutfak+kiler,

antre, hol, banyo, dus, wc, camasir odasi ve 2 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir. Tagsinmaz
projesine gore briit 204 m2 kullanim alanlidir. Mahallen incelemeler disaridan yapilmis olup proje esas
alinarak rapor tamamlanacaktir.

Degerleme tarihinde tasinmazlarin icerisi gériilememistir. Ayni bina dahilinde, sirketimizce farkli finans
kuruluglarina diizenlemis oldugumuz raporlarda yapilan tespitlerde, bagimsiz bolimlerin ortalama %60
seviyesinde oldugu belirlenmistir. Bu bilgi dogrultusunda, tasinmazlara benzer pursantaj tablosu
hazirlanmis ve tamamlanma oranlar %60 iizerinden degerlendirilmistir.

3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuat1 Hiikiimleri Cercevesinde
Bir Engel Olup, Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkullerin 20.04.2011 tarih ve 4/13 sayili ruhsat tarihine istinaden yenileme ruhsati almamis ve
ruhsat suresi bitmistir. Bina uzun siiredir insaat halinde olup, disaridan yapilan gozlemlerde herhangi
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bir ingaat caligmasi mevcut degildir. Bu cercevede gayrimenkullerin GYO Portfoyiine alinmasi risk teskil
etmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara ait;

* 20.04.2011 tarih ve 4/13 sayili yapi ruhsati mevcut olup ruhsat siiresi doImustur.

* Seyhan Belediyesi Yapi Denetim Bolimiinden alinan bilgilere gore binanin %10 Hakedis seviyesinde
oldugu ve 06.06.2013 tarihinde Fesih Karari oldugu belirtilmistir.

BOLUM 4 DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULE
ILISKiN ANALIZLER
4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Adana Tiirkiye' nin glineyinde Dogu Akdeniz Bélgesinde yer almaktadir. 14.000 Km2 topraklari Akdeniz
kiytlarindan  kuzeye dogru, Toroslarin giiney yamaglarma kadar uzanir. Dogusunda Osmaniye,
Gaziantep ve Kahraman Maras, kuzeyinde Kayseri, kuzeybatisinda Nigde, batisinda icel ve giiney
dogusunda Hatay ile komsudur.

2.220.125 kigilik niifusuyla Turkiye'nin altinci biyuk ili olan Adana kenti Cukurova bdlgesinin hem
ekonomik, hem de kentsel merkezi konumundadir. Akdeniz ikliminin hakim oldugu bdélgede kislar 1k
ve yagish, yazlar sicak ve kuraktir. Yorede, Akdeniz iklimine has bitki &rtiisii cogunlugu olusturur.
Anadolu yarimadasinin en verimli topraklarindan olan Cukurova topraklari tizerinde yer alan Adana'da
tarimsal Uretim ekonominin lokomotifidir. Tiirkiye'nin tarimsal Gretiminin %7.8'1 bu bélgeden
karsilanir. Ekilebilir arazilerin alani 1.725.000 hektar bulmaktadir. Bu arazilerde yetisen belli bagh
urtinler basta bugday olmak iizere, pamuk, soya, misir, arpa ve turuncgillerdir.

Eski caglardan beri askeri ve ticari yollar Gistiinde yer alan Adana, tarihin her déneminde gesitli devreler
icin cekici bir yer olmustur. Yapilan arkeolojik kazilarda kentin tarihinin M.0. 3000 yilina kadar uzandig
saptanmustir. Bélge'de en az on degisik medeniyet ve yine en az 18 devlet, beylik, krallik gibi gesitli
siyasi kuruluslarin hiikiim stirdiigii belgelenmistir. Luvi, Arzava, Hitit, Asur, Kilikva Kralliklari. Roma ve

Bizans imparatorlugu, Selguklu, Ramazanogullari ve Osmanli devleti bunlarin baslicalaridir.

19. Ylizyilin ikinci yansindan sonra Cukurova'da ingilizlerin girisimi ile pamuk Uretimi hizla gelismeye
baglamistir. Daha sonra Fransiz ve Alman firmalarinin da bolgeye ilgi gdstermesiyle tarim makinelesmis,
girgir fabrikalarinin kurulmasiyla sanayilesme yéniinde adimlar atilmigtir. 1950'lere kadar ilin ekonomik
yapisina egemen olan pamuk ve bugday iretimi ile pazarlamasi, bu tarihten baslayarak yeni pamuk
turlerinin ekilmesi, makinelesme, sulama ve glibreleme vyoluyla iretimin artmasina ve kentin
Turkiye'nin ilk sanayilesen bélgelerinden biri olmasin saglamistir.

1970'li yillarin ortalarina kadar devam eden bu surecte Adana; Tekstil, Gida gibi tarima dayali sanayi
kollarinda Marmara bélgesinden sonraki, en sanayilesmis bolge konumuna gelmistir. 1980'lerde
pamuk dretiminin ilin ekonomisindeki belirleyici roliinii kaybetmeye baglamasiyla tarimda
cesitlendirme siirecine girilmis, turunggiller tiretimi ve seracilik giderek 6nem kazanmaya baslamistir.
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Gunlimizde 750 milyon dolari asan ihracatiyla Adana, ekonomi, sanayi ve bankacilik alanlarinda
Turkiye'nin &nde gelen sehirlerinden birisidir. Cukurova Universitesi, modern hastaneleri ve
karayollari, otelleri, havaalani ile birlikte sinema ve tiyatrolariyla da kiltirel agidan da zengin bir
merkezdir.

11.000.000 m2'lik arazisiyle Tiirkiye'nin en bilyiik Organize Sanayi Bolgesi olma ozelligini elinde
bulunduran Organize Sanayi Bélgesine sahip olan Adana, Yumurtalik serbest bdlgesinin de hizmete
girmesiyle birlikte, Gap bolgesinden elde edilecek iriinlerin islenmesi ve ulasiminda 6nemli bir role
sahip olacaktir. Bu agidan yabanci yatinmailarinda bolgeye olan ilgisi her gecen giin artmaktadir.
Nifusu ve sanayilesmesi hizla artan Adana'nin, DIE'nin ikinci bilylik metropoll olmasi beklenmektedir.
Seyhan ilgesi, tamamiyla Adana sehir merkezi icerisinde kabul edilmektedir ve tiim ilgeye bir alt tabaka
belediye olan Seyhan Belediyesi hizmet vermektedir. Sevhan, Adana ilinin sakinlerinin % 35'ine ve
Adana sehrinin sakinlerinin yaklagik yarisina ev sahipligi yapmaktadir. Tirkiye'deki en kalabalik besinci
metropol ilge statlsindedir.

Seyhan iicesi:

Seyhan, Adana'nin ilk yerlesim alani olmakla beraber su anda sehrin ydnetim, is ve killtiir merkezidir,
Tarihi Tepebag mahallesi ve Biiyiik Saat, Ulu Camii, Ramazaoglu Konagi ve Sabanci Merkez Camii gibi
dnemli yapilari blinyesinde barindirmaktadir.

Adana Kltir ve Sanat Merkezi ve Sabanci Kiiltiir Merkezi, Seyhan Kiiltlir Merkezi ve Metropol Tiyatro
Salonuyine ayni ilgede faaliyet gdstermektedir. ilce ismini dogu yakasini olusturan nehirden
almaktadir.
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Verileri

Ulke dizeyinde temel ekonomik bUyUklUklere dair Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin
yayinladigi istatistikler baz alinmistr.
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