4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlemeye konu taginmazlarin ruhsat siiresi dolmus ve Yapi Denetim Faaliyeti devam etmeyen
binada yer almalari degerleme islemini olumsuz yonde etkilemektedir.

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

Degerleme konusu taginmaza ait 20.04.2011 tarih, 4/13 sayili yapi ruhsat diizenlenmistir. Belge olarak
tarafimiza gosterilmemistir. Bunun disinda herhangi bir ruhsat kaydi bulunmamaktadir.

Ana gayrimenkul 9.951,00 m2 yizolcimli parsel {izerinde, ayrik nizamli, betonarme karkas yapl
tarzinda, inga edilmis 1 adet bina bulunmaktadir. Ana tasinmaz Seyhan Tapu ve Mudurligi’'nde
incelenen 14.04.2011 tarihli onayli mimari projeye gére;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, ydnetim odasi, elektrik odasi ve apt. girisi,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 Uzere toplam 86 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bina girisi projesinde zemin kat glney
cepheden saglanmaktadir. Binanin dis cephesinin bir kismi cam kaplama olup bir kismi sivasizdir.
Binanin dig kapisi bulunmamaktadir. Binada 2 adet asansér projelendirilmistir. Projesinde acik ve kapali
otopark alani, ylizme havuzu ve sosyal donati alanlarni bulunmakta ancak insai faaliyetlerin
yiritilmedigi 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, wc, camasir odasi ve 1 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir.
Tasinmaz projesine gore briit 197 m2 kullanim alanhdir. Mahallen incelemeler disaridan yapilmis olup
proje esas alinarak rapor tamamlanacaktir.

Degerleme konu 34 bagimsiz boliim numarali mesken giiney cepheden saglanan bina girisine gore sol
arka cephede konumludur. Taginmaz projesinde gére salon, 3 adet yatak odasi, salon, mutfak+kiler,
antre, hol, banyo, dug, wc, camasir odasi ve 2 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmaz
projesine gore briit 204 m2 kullanim alanhdir. Mahallen incelemeler disaridan yapilmis olup proje esas
alinarak rapor tamamlanacaktir.

Degerleme tarihinde taginmazlarin igerisi gériilememistir. Ayni bina dahilinde, sirketimizce farkli finans
kuruluslarina diizenlemis oldugumuz raporlarda yapilan tespitlerde, bagimsiz béliimlerin ortalama %60

Sayfa 22

g < EKOL Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi, No: 32/1/5 Besiktas - istanbul  Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 211 24 45
e Tt www.ckolgd.com.lr  ekol@ekolgd.com.tr  ekolgayrimenkul@hs01 kep.tr  Ticaret Sicil No: 538104-0  Mecidiyekdy V.D. 3300 383 457



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi:02.02.202
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKET! Rapor No: 01.2022.071

seviyesinde oldugu belirlenmistir. Bu bilgi dogrultusunda, tasinmazlara benzer pursantaj tablosu
hazirlanmis ve tamamlanma oranlari %60 tizerinden degerlendirilmistir.

Yasal Durum

Seyhan Belediyesi Yapi Denetim Biriminden alinan sozlii bilgiye gére degerleme konusu taginmazlarin
bulundugu ana yapi en son %10 hakedis aldig ancak 06.06.2013 yilinda belediyenin tespitlerine gére
bina %50 insaat seviyeli iken Yapi Denetim Sozlesmesinin feshedildigi ve insaati durdurma karan
alindig1 6grenilmistir. Taginmazlarin yasal ruhsat gecerlilik siiresi dolmustur ve natamamdir.

Halihazir da yenileme ruhsati alamayacag ifade edilen konu tasinmazlara bilgi amach deger takdir
edilmistir.

Sonug olarak taginmazlarin ruhsat sorunlarinin olmasi insai faaliyetlerinin devam etmemesi nedeniyle
“Satigi Gii¢” nitelikte olacagi kanaatine varilmistir.

**Degerleme tarihinde tasinmazlarin icerisi gériilememistir. Ayni bina dahilin de, sirketimizce farkl
finans kuruluglarina diizenlemis oldugumuz raporlarda yapilan tespitlerde, bagimsiz béllimlerin
ortalama %60 seviyesinde oldugu belirlenmistir. Bu bilgi dogrultusunda, tasinmazlara benzer pursantaj
tablosu hazirlanmig ve tamamlanma oranlar %60 tizerinden degerlendirilmistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri, yerinde yapilan incelemeler ve gozlemlerimiz ile
bolgesel arastirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve belgeler baz alinarak belirlenmis
ve taginmazlarin konumu, yizolgimi, yapilasma sartlar, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi, cepheleri, ulagilabilirlik durumu, ulasim kolayligi, cevresel yapilagsmasi, tercih
edilebilirlik durumu dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yiiritiilmastiir.

Elektrik, su, kanalizasyon mevcut olup, isletme girisinde giivenlik bulunmaktadr.

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

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlan icermektedir. Kullanilima nedeni: raporun

cyreley  evidove A i ekl 2 . -~
RASIRIC e inile ojloiviely

osularda SAFCHREHE—a acClida
kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile dederleme sirketinin hak ve
mikellefiyetlerini aciklamaktir.,

1-) MUIkUn tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazaranabilirdir.

2-) MUlk, Ozerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

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

4-) Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tom mihendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistr.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkin zemin altinin veyd yapilarnn
sakl veya asikdr olmayan sartlan icermedidi varsayilmistr.

7-) MUIkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki
kayitlan ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.
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8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belirtilmedigi, tanimlanmadig veya
dikkate alinmadiyi durumda, milkion gecerli 1Om imar yasalan ve kullanim ydnetmelikleri ile
kisittamalanna uydugu varsayilmistir,

9-) Gerekli 1m ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve ozel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegdi veya yenilenebilecedi varsayimistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Ozerindeki yapilandirmalarin parsel siniflan iginde kaldidi
ve herhangi bir tecavizin olmadidi varsayilmistir.

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

Bu degerleme raporu asadidaki kisitiayici sartlarla hazilanmistr:

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

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadidr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.
3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin 1m0 veya bir kismi
(bzellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halklg
iiskiler, haberler, satslar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz
(Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yoénelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminler,
gincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamli ve istikrarl bir
ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore dediskenlik
gosterebilir.

5) Burapor ' Hurryet Gazetecilik ve Matbaacilk A.$. * nin kullanimi icin hazirianmis 6zel bilgiler
bUton0 niteliginde olup, kopya edimesi, alinh yapilmasi, referans gosteriimesi, kismen veya
tamamen yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazli iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calismasinin disinda birakilmistir,

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

v" Ulasimin kolay noktada bulunmasi
v" Ana arterlere yakin olmasi
V' Bolgede site tarzinda yapilar olmasi,

4-7-2 Olumsuz Faktérler

v' Parsel iizerinde bulunan binanin insaat calismalarinin durmus olmas,
v" Ruhsat siiresinin dolmus olmasi,
v" Tapu kayitlarinda haciz kaydinin bulunmasi

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

Degerleme konusu taginmazlarin deger takdirinde mesken m2 birim degerinin tespitine
yonelik emsal kargilagtirma yéntemi ve yapilar igin maliyet yontemi kullanilmistir.
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Emsal karsilagtirma yontemi ile konu tasinmazlarin m2 degerleri tespit edilmis, maliyet
yontemi ile tasinmazlarin yeniden insa edilmesi gdz 6niinde bulundurularak konu
taginmazlarin nihai deger takdiri gerceklesmistir.

Asagida ydntemlerin de aciklamasi yapilmistir.

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi

Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yéntemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen miilkii
uygun karsilagtirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina
dayali diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle karsilastirmak suretiyle
tiretildigi bir prosedir dizisidir.

Emsal Satiglarin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

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

2-Karsilagtirilabilir érnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

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

MESKEN EMSALLERI

Emsal 1: Taginmazin bulundugu binada yer alan ve 7.katta bulunan emsal meskenin 3 ay 6nce
480.000 TL bedel teklif edildigi ancak satisin gerceklesmedigi 6grenilmistir. Aradan gecen siire
dikkate alinmistir. Emsal taginmazin arsa payi orani 81 m2 alana isabet etmektedir.

Semt Sakini 05077517472

Emsal 2: Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu binada ve 16.katta yer alan dubleks
mesken 310 m2 alanli oldugu beyan edilen ancak yerinde 270 m2 alanl diistiniilen tasinmazin
pazarlik éncesi 700.000 TL bedelle satisa sunuldugu égrenilmistir. Emsal tasinmazin arsa payi
orani 131 m2 alana isabet etmektedir.
Key Sistem Danismanlik: 05342776577

Emsal 3: Degerlemeye konu taginmazlarin mevcut hali i¢in gorts alinmig olup, 500.000 TL
bedeller civari satilabilecegi beyan edilmistir.
Gorgiin Emlak: 0322 4577505

Emsal 4: Degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut hali igin gériis alinmis olup, 500.000 TL
bedeller civari satilabilecegi beyan edilmistir.
Senyuva Emlak: 03222010909

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller
1-Piyasa aragtirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa
kosullarina gore makul seviyededir.
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2-Karsilagtinlabilir 6rnekler 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.

Cevrede yapilan piyasa araslrmasi neticesinde yukandaki emsallerin incelenmesi ve
emlak¢! beyanlan da dikkate alinarak, taginmazlar i¢in pazarlk paylan da géz
6ninde bulunduruldugunda niteliklerine gére arsa m? birim fiyahinin ortalama ~4.000
TL/m? olacagi sonucuna variimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (MESKEN)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 EMSAL 4
Tasinmaz
Satig/Satiga Arz Fiyati 0 480.000 700.000 500,000 500.000
Alani (m2) 204,00 204 270 204 204
m2 Birim Degeri 2.353 3.750 2.451 2.451
Satiga Arz Tarihi Oca.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22
Deger Diizeltmesi (Zaman
% 0% 0% 0%
Farlandan Kaynakli Enflasyon % ’ ’ ’
Alan lagtirmasi (A 2
i !(arsl astirmasi (Arsam Benzer Benzer Benzer Benzer
Verisi)
Alana Iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
imar Kosullan Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
in_1.ar Kosullarina iliskin - o - -
Diizeltme
Konum Kargilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Konuma iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Manzara Kargilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Alt Yapi Kargilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Alt Yapiya iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
Benzer Benzer Benzer Benzer
Karsilagtirmasi
Fonksi Kull ilirlik
?n iyon Ye ullanitabilir] 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
P. na iligki
.':a'zarlama Payina lliskin % 0% 0% 1
Diizeltme
Toplam Diizeltme 0% 0% 0% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) £ 2.512,25 2.451 2,451 2.451 2.696
Diizeltilmis Toplam Deger (TL) 512,500

isbu analize gdre konu gayrimenkuller icin bilgi amagh mevcut durum degeri;
14 B.B. NUMARALI MESKEN ICIN %60 SEVIYESI iLE = 480.000.TL
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34 B.B. NUMARALI MESKEN iCiN %60 SEVIYESI iLE = 500.000.TL
ARSA EMSALLERI

Emsal 1: Taginmazlarin bulundugu bélgede ayni yapilasma sartlarina sahip 4.000 m2 alanl,
arsanin pazarlik ncesi 21.000.000 TL (5.250 TL/m2) bedelle satisa sunuldugu dgrenilmistir.
Semt Sakini 05077517472

Emsal 2: Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bélgede yer alan arsalarin konumuna gére
3.500 ila 4.500 TL/m2 birim rayiglerden satilabilecegi beyan edilmistir.
Gorgun Emlak: 0322 4577505

Emsal 3: Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan arsalarin konumuna gére
3.500 ila 4.500 TL/m2 birim rayiglerden satilabilecegi beyan edilmistir.
Senyuva Emlak: 03222010909

Emsal 4: Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bélgede yer alan ayni yapilasma
sartlarina sahip 437 m2 alanli arsanin pazarlk éncesi 1.740.000 TL (3.981 TL/m2) bedelle satisa
sunuldugu 6grenilmistir. Emsal taginmazin hisseli bir bélgede yer almasi nedeniyle serefiyesi
daha disuk olacaktir.

Sirinoglu Emlak: 03222350061

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Agiklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmis miilkiin, aynisini insa etme veya yerine
koymanin glincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun
disililmesi ve toplam maliyetten amortismanin diisiilmesi sonucu bulunun yapilandirma
maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle miilkiin toplam degerine ulasildig
islemler dizisidir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 EMSAL 4
Tasinmaz
Satig/Satiga Arz Fiyati 0 21.000.000 4.000 4.000 1.740.000
Alani (m2) 81,00 4.000 7 1 437
m2 Birim Degeri 3.250 5.250 4.000 4.000 3.982
Satisa Arz Tarihi Oca.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22
Deger Diizeltmesi (Zaman
A ( 0% 0% 0% 0%
Farkindan Kaynakli Enflasyon
Alan Karsilast si (Ar: 2
. . FsttashimiasCiinsaim Benzer Benzer Benzer Benzer
Verisi)
Alana iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
imar Kosullari Karstlagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Kogullarina iliskin
nar o = 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Konum Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Orta Koti
Konuma iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 10%
Manzara Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Alt Yap1 Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Alt Yapiya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
Benzer Benzer Benzer Benzer
Karsilagtirmasi
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
- . U7 U7 U U
Diizeltmesi
Pazarl P iliskin
c':zar ama Payina Iligki o 0% 0% 0%
Diizeltme
Toplam Diizeltme 0% 0% 0% 10%
Diizeltilmig Birim Deger (TL) A 4.094,97 4.000 4.000 4.000 4.380
Diizeltilmis Toplam Deger (TL) 331.692

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:
Gelir lireten ya da gelir liretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde kullanilan
yontemlerden biri de gelir yaklagimli degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz alan
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degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim analizi 2 yéntem
olarak degerlendirilmektedir.

indirgenmis nakit akim yonteminde degerleme islemi, gayrimenkuliin gelecekte saglayacagi
nakit akislarinin (net gelirlerinin) bugiinkii degerleri toplami alinarak gerceklestirilir. Bu
yontemde, direk kapitalizasyon yénteminde oldugu gibi siiresiz bir gelir degil donem esash
gelir  indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 yililk  net gelir (izerinden
gerceklestirilmistir. indirgeme, taginmazin ekonomik émriiniin sonuna kadar gitmediginde,
projeksiyonun sonunda tasinmazin satildigi ve nakde cevrildigi varsayimiile 10.yilin sonundaki
satis degeri de bugiine indirgenerek nihai sonuca ulagiimaktadir. 10.yildaki satis rakaminda
10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkuliin kalan ekonomik émriinii de baz alan artik deger
kapitalizasyon orani kullanilmakta ve satis asamasinda, %10 oraninda komisyon/satis
gideri/vergi olusacag diistiniilmektedir, Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile
ayni olacagi distintilmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
treten gayrimenkuliin ekonomik &mriiniin 10 sene daha azalmig olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir diisiise sebep olacag kabuliidiir.

Indirgeme/iskonto orani, gayrimenkuliin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin bugiine
indirgenmesi igin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi olarak
tanimlanabilir.

Degerlemede bu ydntem kullanilmamistir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri

Bir milkin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek 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 bugiinkii degerinin, iskonta edilmis gelecekteki gelir ve

¢ikarlarina esit oldugu kabul edilir.
- Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére optimum
kullamildigi varsayilir.

Parsel lizerinde hali hazirda imar durumuna uygun olarak insa edilmekte olan yapi bulunmasi
sebebiyle bu baslikta herhangi bir analiz gerceklestirilmemistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkullerin miilkiyet hakki tam ve buna bagh haklarin kullaniminda sinirlama
bulunmamaktadir.
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4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir,

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmahdir,

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Konu taginmazlarin en etkin ve verimli kullanim seklinin niteliklerine benzer sekilde mesken
amach kullanimi olacagi distintilmektedir.

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

Degerleme konusu taginmazlarin Seyhan Belediyesinde 1 adet 20.04.2011 tarih ve 4/13 sayili
yapi ruhsati gitkmistir. Ruhsat stiresi dolmus olup, yenileme ruhsati bulunmamaktadir.

4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisumlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu taginmazlarin satisina yonelik deger takdir ve tahmin edilmistir. Miisterek
veya bolinmis kisimlar s6z konusu degildir.

BOLUMS- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkh Degerleme Metotlarimin ve Analiz Sonuclarimn Uyumlastirilmas: ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulagilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, giivenirligini ve
dogrulugunu artirabilmek igin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin
irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma

o . . e o

gayrimenkulii en iyi temsil edecek nihai deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve
islemlerin tamamudir.

Degerleme ¢alismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tiirii, elde edilen veriler ve
uygulanan metotlar sonucunda iki farkli deger elde edilmistir. Emsal karsilastirma
yonteminden arsa degeri tespiti yapilmis olup maliyet yénteminde ise degerleme konusu
parsel lizerinde yer alan yapi maliyetleri hesap edilerek arsa +yapi seklinde degere ulasilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri
bashginda (Madde 10.4) "Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
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alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez" denilmektedir. isbu ¢alisgmamizda da Pazar (Emsal)
yaklasimindan elde edilen veriler glvenilirligi yiiksek ve itimat edilir oldugu icin tek yontem
kullanilmistir.

ONEMLI NOT: Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bina bélgede bilinen ve uzun
zamandir ingaat halinde olan binadir. 2011 yiinda ruhsat alinarak insaatina baslanan ancak
aradan gegen siire boyunca cesitli nedenlerle ingaati duran bir bina olmakla birlikte suan
herhangi bir insaat ¢alismasi mevcut degildir. Ruhsat siiresi dolmus olmakla birlikte binanin
bitirilmesi ile ilgili bir calismada bulunmamaktadir. Bdlgede yapilan arastirmalarda ve emlak
firmalan ile yapilan gériismede hicbir yatinmcinin bu haldeki bir binaya yatirim yapmasinin
mumkiin olmayacag, satilmak istenen meskenlerin arsa paylari dikkate alinarak yatirim amagli
tercih edebilecekleri belirtilmistir. Bu dogrultuda deger takdir edilirken arsa paylari 6nemli
6lciide dikkate alinmistir. Binanin bitirilmesi suan icin mevcut olmadigindan bitmis durum
degeri takdir edilmemistir. Ayrica tasinmazlara mevcut problemlerden dolayisiyla yasal
deger takdir edilmemis, bilgi amach mevcut durum degeri takdir edilmis ve Tasinmazlar
“Satisi Gu¢” olarak nitelendirilmistir.

Degerleme Yéntemi Deger Sapma Katsayisi
Emsal Kargilagtirma Yonetimi
14 B.B. Numarali Mesken Bilgi

Amach Mevcut Durum Degeri 480.000.TL
Bilgi Amagh Mevcut Deger 480.000.TL
Degerleme Yéntemi Deger Sapma Katsayisi

Emsal Karsilastirma Yénetimi
34 B.B. Numarali Mesken Bilgi
Amach Mevcut Durum Degeri 500.000.TL

Bilgi Amacl Mevcut Deger 500.000.TL

Buna goére;
14 B.B. igin nihai deder: 480.000 TL olarak hesap edilmistir.
34 B.B. i¢in nihai deger: 500.000 TL olarak hesap edilmistir.

Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR

SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGI SORULAR
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Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari giivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satiglar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satiglar beklenti fiyat, spekiilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktdrlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmig mi?

Duzeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklagimdan elde edilen sonug diger yaklagimlarla elde edilen sonuglarla —
uyumlu mu?

GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR

imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Geligtirme mantig) gayrimenkul golgesi yapilasmalari ile uyumlu mu?

Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu?

Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Geligtirilen proje alanlarinin parasal kargiiginin tespitinde kullanilan m2 satis

rakamlari piyasa ile uyumlu mu?

Proje uygulanan miitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda inga ve satis igin zaman faktorii tahminlemesinde bulunulmus Evet
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmig mi?

Bu yaklagimdan elde edilen sonug diger yaklagimlarla elde edilen sonuclarla Evet
uyumlu mu?

Cevaplara Gére Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gecerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir

¢) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil

Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir

UYMLASTIRMA KRITERLERI

Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur

Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktar Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekceleri

Ulagilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe bagh olarak yer verilmeyen
herhangi bir bilgi mevcut degildir.
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BOLUM 6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmanmin Sonu¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahale gidilerek yapilan calismalar
sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme
metotlar ve takdir usulii 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.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup
31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete“de yayimlanan Seri I, No:48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar’na iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesinin 1.fikrasinin “c”
bendinde “Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir’ denilmektedir. Bu maddeden
hareketle de konu gayrimenkullerden 34 B.B. numarali mesken iizerinde 2 adet icrai Haciz
olmasi sebebiyle GYO Portféyiine alinamayacag degerlendirilmektedir.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 02.02.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulii sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu kaydinda Adana ili, Seyhan
lcesi, Doseme Mahallesi, 10450 ada, 4 parselde bulunan 14 ve 34 Bagimsiz BSlim Numarali
Meskenler icin, asagidaki deger takdir edilmis ve “Satisi Gii¢” olarak nitelendirilmistir.

14 B.B. Numaral Mesken Yasal Durum Degeri;
KDV Hari¢c Degeri  : 0.TL
KDV Tutar :0.TL
KDV Dahil Deger :0.TL

34 B.B. Numarali Mesken Yasal Durum Degeri;;
KDV Hari¢ Degeri  :0.TL
KDV Tutar :O.TL
KDV Dahil Deger :0.TL
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14 B.B. Numaral Mesken Bilgi Amagh Mevcut Deger:

KDV Hari¢ Degeri  : 480.000.TL (DortyUzseksenbinTUrkLirasi)

KDV Tutar : 86.400. TL (SeksenaltibinddrtyUzTUrkLirasi)
KDV Dahil Deger  : 566.400.TL (Be§yUzcl’rmlgoIhdérfyozTUrkLirasU

34 B.B. Numarali Mesken Bilgi Amach Mevcut Deger,

KDV Hari¢ Degeri  : 500.000.TL (BesyUzbinTUrkLirasi)

KDV Tutar : 20.000. TL (DoksanbinTurkLirasi)

KDV Dahil Deger  : 590.000.7L (BesyUzdoksanbinTUrkLirasi)

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

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyad:

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi
Daha énce ayni tasinmaz icin gerceklestirilen son li¢ degerleme hizmeti hakkinda bilgi
Dizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No

1. Rapor
2. Rapor
3. Rapor

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarmizia,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danism
Kontrol Eden
Tolgahan FILHAK
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerlegfie Uzmani
SPK Lisans No: 409892 SPK Lisans

Notiar:

* Gegerli Kanunlannin Katma Deger Verglsi/&?o;:;csj ve benzer vere iiskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin &zel indiim ve
benzer hUkUmleri dikkate alinmarmighr.

* Rapor tarihi ifibanyla TCMB Efektif Sahg Kuru 1.USD=13.3875 TL, 1 £UR=15.0881 TL dir.
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EKLER

» Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
¢ Tapu Belgeleri
o Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk AS
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

Rapor Tarihi:02.02.202
Rapor No: 001.2022.071
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYT VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS

Rapor Tarihi:02.02.202
BUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYT VE TICARET ANONIM SIRKETI
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
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YAPILAN [MALAT

Rapor Tarihi:02.02.202
Rapor No: (1.2022.071
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAY] VE TICARET ANONIM SIRKETI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

web

» O b

Rapor Tarihi:02.02.202
Rapor No: 01.2022.071

Tarh: 31-1-2022-10.38

Kaydi Olugturan: DENIZ ARSLAMN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1839227110483 2022000433430033 11048
TAPU KAYIT BILGIS]
Zemin Tipi: Katlrtifaki BdasParsel: 104504
Taginmaz Kimlik No: 54714387 AT Yuzslelm{mz): 9957.00
ige: ADANAISEY HAM Bafsmez Bolim Nitellk: MESKEM
Kurum Adi: Seyhan Bagimenz BoiUm Brin
Mahalle/Kay Ads DASEME YuzOlguma:
Mevkii: . Baggns:z Balim het
Yuzdlglend
CiltsSayfa Mo 95/9423
1 Blok/Kat/Gitls/BENG: /3414
Kayit Durum: Aktif T
Arsa Pay/Payda. 539/6%657
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZ A AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
SByl Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarth- | Terkin
Yewrmye Sebebi-
Tanh-
Yevmlye
Bevan Yostretien Plant © 02/11/2011 Sablon: Yonetun Plarinn Belirtlmes:) Sevhan -
03-11-2011 1457 -
gnz
1/2
MOULKIVET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Taplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Na Payda Metrekare | Sebebi-Tari- | Tanh-Yevmiye
Yevmilye
352374700 (SN 7824544) HATIPOGLU PLASTIK n 0.00 0.00 Satrg
YAPIELEMANLARI SANAY] VE 04-08-2016
TICARET ANOMIM SIRKETI v 33926

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagudaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webta
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

pu.tkgm.gov.ir adresinden) UFv8p8LgHNAC kodunu Online Iglemler

(L exor
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS

EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM S$IRKETI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAK TADIR BILG] AMACLIDIR.

Rapor Tarihi:02.02.202
Rapor No: 01.2022.071

Tarih. 31-1-2022-10.:35

Kaydi Olugturan: DENIZ ARSLAN
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1839221710483 2022000433430033 11048
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlitifaki Ada/Parsel 10450/4
Taginmaz Kimillk No: 54714407 AT Yuzbletm{ma): 995100
ilige: ADANASSEYHAN Badimsaz Balum Nitelik MESKEM
Kurum Adi: Seyhan Bathimsiz Baliim Brt
Mahalle/Koy Adr DOSEME YuzGlgilm:
Mevkli: ﬂagéms:z Baésiuem Net
Yizdlcumd:
1/Sayfa Na: 959441
g - n" m° o . Blok/Kat/Girlg/BENG. 77134
ruem.
e : Arsa Pay/Payda. 567/69657
Ana Taginmaz Nitelik. Arsa
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/8/1 Agiklama Mallk/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarsh-
Yevmiye
Beyan Yoretm Plan - 02/71/2011( Sablon: Yonet:m Plamnm Belirtlmes:) Sevhan -
03-11-2011 14:57
29112
Trd
Sayfa 48

fz EKOI Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi, No: 32/1/5 Besikias - istanbul  Tel: 0212 211 24 44 (Pbx)

www.ekolgd.com.tr Ticaret Sicil No: 539104-0

ekol@ekolgd.com.tr

ekolgayrimenkul@hs01. kep.tr

Faks: 0212 211 24 45

Mecidiyekdy V.D. 3300 383 457



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi:02.02.202
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYT VE TICARET ANONIM SIRKET] Rapor No: 01.2022.071

MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligl | Hisse Pay/ | Metrekare Taplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Na Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tanh-Yevmlye
Yevmiye
352374574 (SN:7824544) HATIPOGLU PLASTIK i 0.0o 0.00 Satig
YAPI ELEMANLARI SAMAY] VE 04-08-2016
TICARET ANONIM SIRKET] v 33929
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S8/t Agiidarma Kisith Malik Malik/Lehtar Tesss Kurum Taribe | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebr-
Soyad Tanh-
Yevmilye
Serh | leral Haciz. ANTALYA T4, iCRA DAIRES] | HATIPOGLU Seyhar -
mn 2041 2/2016 tanh 2016413365 ESAS PLASTIR 2T-12-2016 1050 -
sayth Haciz Yazisi sayih yazilan e YAP] 53063
147160566 TL bedel ife Alacakii | KAYHAN | ELEMANLARI
KIS lehine haciz islenmisic SANAYIVE
TICARET
ANONIM
SIRKETI vy
Serh leral Haciz | ISTANBUL 3. [CRA DAIRES) | HATIPOGLU Seyhan
mh 19072018 tanh 2018/8149 ESAS PLASTIK 19-07-2018 1509 -
sayih Haciz Yans sayilh yazilan ila YAaPR| 28039
2145.67 TL bedel ile Alacakh - SE2ON ELEMAMLARI
BAHCE VE TARIM MAKINALARI lohine SANAYI VE
haciz iglenmigtir. TICARET
ANONIM
SIRKET] VKN

Bu belgeyi akilll teleforiunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkndu taratarak:
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik AS Rapor Tarihi:02.02.202
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI Rapor No: 01.2022.071

Tolgahan FILHAK

0544 850 78 87
tolgahanf@ekolgd.com.tr

Gurselpasa Mah. Sehit Polis Sahin Polat Aydin
Cd. C Blok No:52/3 K:8 D:15 Seyhan/ADANA

TC Kimlik No: 14278287728

Meslegi / Unvam
Harfta Tekniken - Isletme / Degerleme Uzmam

Egitim
Gukurova Universitesi Karaisall Meslek

Y uksek Okulu Hanta Kadastro Teknikeri 2002 - 2005

Anadolu Universitesi Isletme Fakulesi 2011 - 2018

Deneyim

Cahstigi Kurum Unvam Baslangig ve Bitis Tarihi
Ekol Gaynmenkul Degerleme ve  Degedeme Uzman: 04.09.2019 / Devam Ediyor

Damsmanik A S.

Referans Gaynmenkul
Degerleme ve Danigmanik A $ Degerdeme Uzman 27.05.2013/03.09.2019

Asil Gayrimekul Degerleme
Limed Sirketi (Sirket ordag
olarak, gozum ortakhg
yapiimistir )

Akademi Gaynimenkul Degerleme
AS.

Degerleme Uzman Yardimaist  01.03.2010 ¢ 01.02.2013

Degedeme Uzman Yardimaist 01 05 2005/ 01.04 2010

Bilgisayar Bilgisi
Microsoft Office 2007-2010, Autocad, Netcad, Photoshop, GIS

Yabanci Dil

Inghzce

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum D Evii

Mulltget CH: o3

Dogum Tarihi . 15/05/1983
Cogum Yen - Adana/Seyhan
Ehlyet :B-A2

Askerik Durumu - Tamamland:

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
TDUB (Turkiye Degerdeme Uzmanlan Birligi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik AS
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKET]

Rapor Tarihi:02.02.202
Rapor No: (01.2022.071
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivaeast Kuoslu'iun Sermave Pivasastnda Faalwette Puhmml.&r [5im
Lisarslama ve Sicl Totmava Hiskin Fsaskar Hakkinda Teblag s (V11| 28

| Gayrimenkal Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistir,

UM [ L |

F e

b S F R
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS Rapor Tarihi:02.02.202
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI Rapor Ne: 01.2022.071

= T

A\
A\

MESLEKI TECRUBE BELGES|

Belge Tarihi: 02.10.2019 Belge No: 2013-01.1845

Sayin Tolgahan FiLHAK

(T.C. Kimlik No: 14278287728 - Lisans No: 409852 )

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk AS Rapor Tarihi:02.02,202
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAY! VE TICARET ANONIM SIRKETI Rapor No: (1.2022.071

Deniz ARSLAN
Tel: 0212211 24 44

Barbaros Bulvart Gamze Apt. No:76/14 Balmumeu / Besiktas / Istanbul

TC Kimlik No: 22451432766

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

Egitim
[stanbul Ortakdy 7Z.K.Anadolu Denizcilik
. : ; g 1 =19
M.Lisesi Gemi Makineleri B&liimii AL
Lefke Universitesi Ekonomj Béliimii Yabanci
- 5
Dil Hazirlik Sinifi A1
Erciyes Universitesi [.1.B.F. iktisat 1995-1999
Bahgesehir Universitesi (MBA) 2014-2016
Deneyim
Cahstip) Kurum Unvam Baslangi¢ ve Bitis Tarihi

Yénetim Kurulu Uyesi

Ekol ~Deg ve Dan.A.S.
kol Gayr.Dog ve Dan.A.3 Sorumlu Degerleme Uzmani

13.12.2004 / Devam ediyor
Kuveyt Tiirk Katilm Bankasi

AS Risk Izleme Uzmani Subat 2001 / Aralik 2004
Tiirkiye Degerleme Uzmanlari _ o

Krl. Vekil 2012-2016
Birligi (TDUB) Y.Krl.Uyesi/Bagkan Vekili 2

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e Bankacilikla ilgili muhtelif saylida Turkiye Bankalar Birligi Egitimleri

Bilgi Universitesi; Degerleme Uzmanligi Programlar 3 ay sre ile, Sertifika ve Lisans alinmistir.
(Degerleme Uzmanlig Lisansi)

» Istanbul Universitesi Degerleme Konulu Seminerleri 3 ay muddetli. Sertifika alinmistir.

* Degerleme meslegi ile ilgili cesitli Egitim ve sempozyumlara, dinleyici ve konusmaci olarak
katiimistir,

Yabanci Dil Bilgisi

Ingilizee Tvi
L~

Kigisel Bilgiler
Medeni Durum : Evli

Millivet ¢y TLC
Dogum Tarihi - 08/03/1976
Dogum Yeri : Koyulhisar / Sivas
Ehliyet 1 A2 ve B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
* LIDEBIR (Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi)
e TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi)
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik AS

Rapor Tarihi:02.02.202
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANGNiM SIRKET]

Rapor No: (31.2022.071

"‘SPAHB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLAR! BIRLIGI

VoIS

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

we Pyasear Kuralu'nun SeiVIll Noo24 savibh “Setrayve Fiyasasimita Faalvere

Buhanantar igin Lisansharig ve Sieil T sty Hiskin & sasiar Hakkinda Tely 1877 wyvanncs
Dentzs ARSLAN

Degerieme Llgrmanh @ Lisansin almayn hak Razaniste

. P
i 9*%«1 b5y

sy ARIR AN

3 Wbt DO NETH BelE 34
FAED SPERETRR S

AIRETK BASK A1

Z

TOUB

PR MR e w e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2446

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI

Encan AYDOGDU
Genel Sekreter

Bagkan

Sayfa 54

EKO Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi, No: 32/1/5 Besiktas - istanbul Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 211 24 45
< www.ekolgd.com.tr  ekol@ekolgd.com.tr ekolgayrimenkul@hs01.kep.ir  Ticaret Sicil No: 5391040 Mecidiyekdy V.D. 3300 383 457



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
EURGPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONiM SIRKETI

Rapor Tarihi:02.02.202
Rapor No: 01.2022.071
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi:02.02.202
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM $IRKET Rapor No: (31.2022.071
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EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.

DEGERLEME RAPORU

Amasya ili Merkez ilcesi

Ziyere Koyl
192 Ada 7 Parsel Arsa
Degerlemesi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS
Europen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Degerlemeyi
Talep Eden Firma

Talep Tarihi ve
Sayisi

Degerleme
Konusu

Degerleme
Konusu Gayr.
Adresi

Degerleme Tarihi
ve Rapor No

Arsa Yiizolcimu
(m?)

Yapilasmalarin
Kapali Alani

Degerlemeyi
Yapan Uzman

Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 01-2022.072

Europen Endistri insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi

28.01.2022 / 0i -2022.72

Amasya Ili, Merkez ilgesi, Ziyere Kayii sinirlar dahilindeki 192 ada 7 parselde yer
alan Arsa

Amasya ili, Merkez ilgesi, Ziyere Kéyii 192 Ada 7 Parsel Merkez / AMASYA.

Degerleme Tarihi: 03.02.2022, Rapor Tarihi: 03.02.2022,
Rapor No: 0i-2022.72

226,08 m?

Parsel lizerinde yapi bulunmamaktadir.

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

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

Rapor Tiirii

Anlati Tarzi Kisitl Degerleme Raporu

Sayfa 2
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S, Rapor No: 0i-2022.072

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

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

® Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi profesyonel
degerleme meslegi uyarinca yapiimistir.

® Bu raporun konusu olan gayrimenkulleri sahsen yerinde inceledik. Bilgi ve belgelerini birlikte
gordiik ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim kisisel, tarafsiz,
onyargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclaridir.

® Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithidir.

® Buraporun konusu olan gayrimenkullerin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Uzerine proje
geligtirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlere bu gérevle ilgili
taraflara karsi ényargimiz olmadig gibi, bu kisilerden giincel veya gelecege doniik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

® Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclar énceden saptanmis
sonuclarin gelistirilmesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

® Bugodrevin tamamlanmasi igin aldigimiz iicret;
- Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaglarini gézeten yoniinin

gelistirilip rapor edilmesi,
- Deger takdirinin miktar,
- Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,
- Degerlemenin tasarlanan kullamimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi
konularina bagh degildir.

* Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin

etik kurallarina bagh kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarimizla,
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Eurepen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S, Rapor No: (0i-2022.072

iCINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tiir(i

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

1-5 Dayanak Sozlesmesi

BOLUM 2

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

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

2-3 Musteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkullin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

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

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

3-7 Projenin GYO Portféyline 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 DenetimlerHakkinda 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 Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

4-4 Gayrimenkullin 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, KisitlamalarVe Kullaniima Nedenleri

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktbrler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A$ Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret AS. Rapor No: 01-2022.072

4-7-2 Olumsuz Faktérler

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

4-8-1 Benzer Satig Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satiglarin Karsilagtirlmasi Yénteminin Uygulanmasi

4-8-2 Maliyet Olugumlari Analizi

4-8-3 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

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

4-10 Gayrimenkullin 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 Sonuclar

4-13 Musterek Veya Bollinms Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

>—1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla izlenen
Ydntemin 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 Bagl Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
OlmadigI Hakkinda Goriig

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkuliin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadig

EKLER
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri Insaat Sanayi Ve Ticaret AS. Rapor No: 01-2022.072

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.$.nin 28.01.2022 tarihli talebine ve27.01.2022
tarihli imza edilen sozlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 03.02.2022 tarihinde i-2022.72 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor UDES’nda yer alan (Uluslararasi Degerleme Standartlar) ve formati Ekol Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S tarafindan belirlenen Anlati Tarzi Kisitl Degerleme Raporu tiiriinde
hazirlanmigtir.

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 Tarzh 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 imkan
tim detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla bazi bélumleri 6zet
vermektedir.

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Davut Clneyt Ozrifaioglu (SPK Lisans
N0:400131) 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 03.02.2022, Rapor tarihi 03.02.2022’dir.

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

Pazar degeri, bir varlik veya yiikimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2022.072

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

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici Ve Satict  : Birbirinden Bagimsiz ve istekli,

Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir iliskinin
bulunmadig,

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 1 guin siirmis olup, yiriirliige girig tarihi 03.02.2022'dir. Hesaplamalarda, aciklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USDve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme ¢alismasinin ve raporunun dayanag; 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 géreviendirmesine 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 $irket Ana Sozlesmesi'ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 8denmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe
Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, kat:2, no:34 Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, Aralik 2004 yilinda, sektériinde “Okul” olmak iddiasi ile “Ekol” adiyla Istanbul'da, alti
degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek

Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
Yurdrlukteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve ozel, gercek ve tazel 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 cercevesinde
takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki makine ve teghizatlarin, istisnai olarak
taginmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagl haklara iligkin hukuksal, mali ve bilimsel damismanlik vermektir.
Sirketimiz sadece degerleme ve damismanlik hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
komisyonculugu veya ingaat taahhiit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat,
Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gerceklesen yasal ve vapisal degisikliklere
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paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyac
gidermek Uzere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS., gercek ya da tizel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Giivenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
tagiyan tarzda yapmayi amaglamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glivenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekei
tahminlerde bulunarak giivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, &nder ve 6rnek kurulus olmaktir

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bolge mudurlugd ile Tirkiye'nin tamamina yaygin
personel ve ¢ozUm ortaklari ile hizmet vermektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

Daha sonra Tirkiye Sisecam fabrikasinin kurulmasiyla Eskisehir bayiligini alarak cam toptancihginda
faaliyet gosterdi. Bu isi Bursa’da agtigi 2.depo ile biyitti. 1985 yilina kadar cam toptancihigr ve araba
camlari satisi ile devam etti.

Istyalitiminin énem kazanmaya basladigi dénemde, 1985 yilinda Tiirkiye’nin 2. 1sicam tesisini oglu ismail
Hatipoglu ile kurdular. Bu cam sanayiciliginin baslangici oldu.

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

1995 yilinda Tirkiye’de artan teknik ingsaat malzemeleri ihtiyacina paralel olarak, kapi ve pencere
profilleriicin yatinm kararialindive 1997 yilinda Europen markasi ile tiretim basladi.Tirkiye PVC pencere
ve kapi profil pazarinin 6nde gelen markalarindan biri haline gelmistir.Europen’in lretime baslamasiyla
sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere iretim tesisleri,Cam alaninda ise buzdolabi camlari, firin camlari ve
mobilya camlan Uretim tesisleri devreye girdi.

2020 yil itibariyle 1550 calisani ve 5 dretim tesisiyle Europen Tiirkiye’deki en blyik sanayi
kuruluslarindan biri oldu.

Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Genel Mudurltk: 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 SIRKETIkisisine ait olan
Amasya ili, Merkez ilgesi, Ziyere Koyii sinirlari dahilindeki 192 ada 7 parsel nolu arsa vasifli tasinmazin
pazar degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satist icin makul bir stire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BILGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Amasya ili, Merkez ilesi, Ziyere Koyii sinirlari icerisinde yer alan 192 Ada
7 Parsel nolu "Arsa" vasifli taginmazdir. Bolge konut alani ézelliginde gelismis olup orta gelir grubu
tarafindan tercih edilmektedir. Béige yapilasmasi benzer nitelikte bitisik ve ayrik nizaminda 2 ve 3 katli
konut amagh olarak kullanilan binalar, park, egitim ve dini tesis yapilari seklindedir. Tasinmaza toplu
tagima araclari, yaya ve 6zel araglar ile ulagim imkani mevcuttur. Ziyere Beldesi Amasya il merkezine
yaklasik 4,7 km mesafede yer almaktadir.
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bolimin tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BIiLGILERi

iL AMASYA
ILCE MERKEZ
MAHALLESI ZIYERE KOYU
MEVKI .

PAFTA -

ADA 192
PARSEL 7
YUZOLCUMU (m2) 226,08
ARSA PAYI 1/1

BLOK -

KAT -
BAGIMSIZ BOLUM NO | -
BAGIMSIZ BGLUM -

NITELIK

ANA GAYRIMENKUL ARSA
VASFI

SAHIBI HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET A.S
CILT-SAYFA NO 39/3795
UAVT -

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

Gayrimenkuliin Tapu Senedi 6rnekleri tarafimiza iletilmis olup, tapu bilgileri giincelTakbis kayitlarindan

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

bilgiler raporumuzun ilerleyen bélimlerinde sunulmustur.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve miilkivet bilgileri,31.01.2022 tarihinde ve 09:36
saatinde, TKGMWebtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye goére degerleme konusu
taginmazlarin Gzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Beyanlar;

* Herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Serhler;
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* icrai Haciz : ESKISEHIR 6.iCRA MUDURLUGU'niin 23.07.2009 tarih 2009/10954 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg : O TL. (Alacakl : HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SAN.TIC.A.S 27-07-2009 ve
Yevmiye: 6684

* Kamu Haczi : Samsun Biyiiksehir Belediye Baskanhgi'nin 12/07/2021 tarih 7833 sayili Haciz Yazisi

sayili yazilari ile. Borg : 215 TL (Alacakli : Samsun Bulyliksehir Belediye Baskanhgi) 12-07-2021 ve
Yevmiye : 15701

Degerleme konusu tasinmazin tapu ve takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden alinmig olup TAKBIS belgeleri
de rapor ekinde sunulmustur. Tapu Ktliglini gérmek mimkin olmamistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkullin GYO Portféyline Alinmasinda SPK MevzuatinaGére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

Yirirlukteki mevzuata gére tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan haciz kaydi nedeniyle tasinmazin, bu
haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYO portfdyline alinmasina engel teskil etmektedir.

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

Degerleme konusu 192 Ada 7 Parsel "Arsa' vasifli olup, parsel Uzerinde yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 192 Ada 7 Parsel "Arsa" vasifli olup, parsel tizerinde yapi bulunmamaktadir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvan,
Adresi, Gergeklestirdigi DenetimlerHakkinda Bilgi.

Degerleme konusu 192 Ada 7 Parsel "Arsa" vasifli olup, parsel Gzerinde yapi bulunmamaktadir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ziyeret Kasabasi Amasya il merkezine yaklasik 3 km. mesafede yer almaktadir. Taginmazin yakin benzer
nitelikte arsa vasifli taginmazlar ile 1/2 kath mistakil konutlar, 3/4 katl apartman tipi yapilar ve bag
bahce vasifli tasinmazlar bulunmaktadir. Yapilasmanin diisiik oldugu bolgede sosyal yasamin gerektirdigi
ahsveris, saghk ocagi, okul, market vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafede karsilanabilmekte olup, belediye
tarafindan saglanan alt yap! hizmetleri kismen tamamlanmis vaziyettedir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik buyiikliiklere dair Hazine ve Maliye Bakanlhigi'nin yayinladigi istatistikler baz alinmistir.
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Malum dinyada oldugu tzere iilkemizde de Covid-19 siirecinin bircok sektorde ve alanda menfi etkileri
olmustur. Ancak bu siirecin etkilerini, dzellikle gayrimenkul gibi orta-uzun vade yatinmi olan unsurlarda
sayisal olarak tespit etmek ok miimkiin degildir. Ozellikle ilkemizde Covid-19 siireci yasandig1 dGnemde
gayrimenkull etkileyen baskaca bircok faktor yasanmistir. Bu faktérlerin basinda da dzellikle konut
piyasasini canlandirmaya yénelik kamu bankalarinin faiz indirimidir. Piyasa faizinin ¢ok daha altinda
oranlar ile kullandinlan konut kredilerine talep olaganiistii artinca bu da hali hazirda arzda olan ozellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonlu etkiler olusturmustur. Covid-19ile
olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan muspet etki birlegince de tek bagina Covid-19'un gayrimenkul
sektorl lzerinde etkisini anlamsiz ve belirsiz hale getirmektedir.

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

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

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

Degerleme konusu 192 ada 7 parsel nolu tasinmaz 226,08 m? ylz 6lgimiine sahip arsa niteligindedir.
Topografik olarak egimli bir zemindedir. Geometrik olarak dikdortgen sekle sahiptir. Parsel tizerinde yap!
bulunmamaktadir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir materyal bulunmamaktadir. Taginmaz dogu
yonden imar yoluna 11.40 m, diger yénlerden komsu parsellere cephelidir.
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iIMAR DURUMU:Ziyere Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligiinden alinan sifahi bilgiye gére, tasinmaz
parsel Bitisik Nizam 3.Kat Konut alani lejantinda yer almaktadir. Tasinmaza ait yazili imar durumu
verilmemis olup degerleme konusu tasinmaza ait yazili imar durumu alinmasi 8nerilmektedir.

w

o

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), elektrik, su altyapilan mevcut olan tasinmazin teknik ozelliklerinin
degerlemesinde baz alinan veriler; mahallinde yapilan incelemeler, teknik donanima ait bilgiler ile
piyasadan elde edilen veriler ve tecriibelerimizdir.

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

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

1-) Miilkiin tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

5-)Tum miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.
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6-) Milkii daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmigtir.

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

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

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

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

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 saglanmadig) takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir,

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi (dzellikle
degere iligkin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma, reklam, halkla iliskiler, haberler,
satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri miilkiin biitiini icin gecerlidir.(milkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde aciklanmadg
takdirde, degeri gecersiz kilar.

5-) Hicbir yasal tanim veya teknik 6lgiim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve fiziksel
boyutlari igin kamu kuruluglarinin gizimlerine bagvurmustur. Bir kadastral élciim bu bilginin dogru

olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir,

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

7) Bu rapor raporda adi gecen miisterinin kullanimi icin hazirlanmig 6zel bilgiler butiuni niteliginde olup,
kopya edilmesi, alinti yapiimasi, referans gésterilmesi, kismen veya tamamen yayinlanmast Ekol
Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin yazili iznine tabidir.

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

Sayfa 17

g < EKOI Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sites], No: 32/1/5 Begiktag - istanbul Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 21124 45
) www.ekolgd.com.tr  ekal@ekolgd.comtr  ekelgayrimenkul@hso1 Kep.dr  Ticaret Sicil No: 539104-0  Mecidiyekdy V.D. 3300 383 457



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret AS. Rapor No: 01-2022.072

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadig,

- Yasal belgelerde usulsiizliigiin, tahrifatin bulunmadig;,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorier

4-7-1 Olumlu Faktérler

® Yapilasma kosullar

e Ulasimin kolay ve rahat olmas.

* Geometrik olarak diizglin bir sekle sahip olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktérler
e Egimli arazi yapisina sahip olmasi
® Bolgede benzer nitelikte gayrimenkuliin cok olmasi

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

Taginmazlarin - degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yoéntemi” kullanilmistir.  Bu  y&ntemin
uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bélgede pazar aragtirmasi ve analizleri yapiimistir.
Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki aciklanan hususlar
dikkate alinmistir.

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

4.8-1 Emsal Satiglarin Kargilagtirilmasi Yénteminin Uygulanmasi,

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

Emsal Satislarin Karsilastirimasi Yénteminde Yapilan Kabuller;

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

2-Karsilastirilabilir &rnekler igin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi bilgilere
dayanmaktadir.
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3-Bélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu taginmazin degeri asagida
gosterildigi sekilde hesap ve tespit-edilmistir,

Yontemin uygulanmasinda, gegmis bilgi ve deneyimimizin yanisira referans alinmis ve genel referans
alinmig olan emsal bilgileri asagida sunulmustur:

EMSALLER

Emsal 1:Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan 192 Ada 1 Parsel nolu 268,77 m? yliz
Gletimld "Arsa" vasifh Bitigik Nizam 3 kat konut imarli arsa 150.000-TL bedelle satiliktir. (558,09-TL/m?)
MULK SAHIBI 0 (530) 326 38 98

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 196 Ada 31 Parsel nolu 432,17 m? yiz
Olcimli "Bag" vasifli, 196 Ada 32 Parsel nolu 432,77 m? yiiz 8l¢imlii "Bag" vasifli, Bitisik Nizam 3 kat
konut imarli arsalar 750.000-TL bedelle satiliktir. (867,11-TL/m?) EMLAK OFiSi 0 (532) 768 77 33

Emsal 3: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan 128 Ada 14 Parsel nolu 199,17 m? yiiz
6lclimlu "Ev ve Avlu" vasifli Bitisik Nizam 4 kat konut imarli ancak imar Uygulamasi gormesi gereken arsa
78.000-TL bedelle satiliktir. Emsal taginmazin imar uygulamasi gérecek olmasi ve geometrik sekil
bakimindan gerefiyesi diisiiktiir. (391,62-TL/m?) VAKIFBANK O (216) 724 29 62

Emsal 4: Degerleme konusu taginmazin konumu, yiiz 8l¢iimii, yapilasma kosullari vb... olumlu ve olumsuz
tim faktorler duginildigiinde m? birim fiyatinin  giiniimiiz piyasa kosullarinda 500/550-TL/m?
olabilecegi gorisi alinmigtir. CEVRE BILGISI 0 (506) 837 32 40

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yénteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa aragtirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis fiyatlar piyasa
kosullarina gore bir miktar yiiksek seviyededir.

2-) Kargilagtinlabilir 6rnekler igin kullanilan veriler piyasa aragtirmasindan saglanan sifahi hilgilere
dayanmaktadir.

3-) Tablodaki degerlere KDVdahil degildir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU -ARSA

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Tasinmaz
Satis/Satisa Arz Fiyati 150.000 750.000 78.000 50,000
Alani (m2) 226,08 269 433 199 100
m2 Birim Degeri 558 1.733 392 500
Satisa Arz Tarihi Sub.22 Sub.22 Sub.22 Sub.22 Suh.22
Deger Duzeltmesi (Zaman
% 0% 09 ¥
Farkindan Kaynakli Enflasyon 0% ¢ % e
Alan Karsilagtirmasi (Arsa m2
5z e ( Benzer Orta Blylk Orta Kigtk Benzer
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% 10% 15% 0%
imar Kosullari Karsilastirmas: Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Kosullarina iliskin
. ¥ l > 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Konum Kargilastirmasi Benzer Kot Katd Kotd
Konuma iligkin Diizeltme 0% -15% 10% 10%
Manzara Kargilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Alt Yapi Karstlastirmasi Benzer Benzer Kotu Benzer
Alt Yapiya iliskin Dizeltme 0% 0% 20% 0%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik o e -
Benzer lyi Kotu Kotd
Kargilagtirmasi
Fonksi Kullanilabilirlik
Nt e 0% 0% 10% 0%
Diizeltmesi
Pazarlama Payina iliskin
i PR -20% -20% -20% 0%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -20% -65% 35% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 520 446 607 529 500
Diizeltilmis Toplam Deger (TL) 117.659

4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

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

Maliyet ydntemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile yiiklenici kiri dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige giren Mimarhk ve Mihendislik Hizmetleri
sartnamesi'nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri” esas alinmistir,

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donat Degeri + Arsa degeri — Yipranma Degeri
+Mitesehbbis Kar/Zarari ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani degerleme giiniindeki
teknoloji ile ortalama isgilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilagma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik dmrii ve bakimlilik hali (yani iyi mi kétt ma kullanilmighg)) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formulde yer alan maliyetler ve dusulecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, insa siirecinde kaybedilen zaman, tiim altyapinin caligir konumda olmasi gibi unsurlari goz
oninde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin iizerinde vermeye razi oldugu prim
tutariniifade 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 dénemin
sonundaki gayrimenkuliin artik degerinin, piyasadan elde edilecek ve gelecek yillar tahminine bagl
olarak elde edilecek belirli bir iskonto ile bugiine 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 gayrimenkullin degerinin belirler,
anuiteleri ve dénem sonu gayrimenkul degerini bugiine indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
bugtinki degerini bularak gayrimenkuliin degerini tayin etmis olur.

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

Degerlemede bu yéntem kullanilmamistir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir mulkin fiziki olarak mamkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildig bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:
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- Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifakl olmasi ve her biri ayri bir bagimsiz bolim olmasi sebebi ile
bu yéntem kullanilmamustir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yirirltkteki mevzuata gore parsel iizerindeki takyidatlar, bu haliyle taginmazlarin Gayrimenkuliin GYO
portfdyline alinmasina engel teskil etmektedir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak mimkiin,

- Piyasanin uygun bir bigimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En ylksek degerle sonuglanan makul bir bigcimde olasi ve yasal kullanimi belirleme calisma ve
yorumlarinin bir battnidir.

Taginmazlarin en etkin ve verimli kullamiminin;cevredeki mevcut yapilasmalarda géz 6Oniinde
bulunduruldugunda taginmazlarin mevcut durumu oldugunu distinmekteyiz.

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

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

Degerlemede miisterek ya da bolinmiig kisim mevcut degildir. Taginmazlarin degerlemesi tam miilkiyet

baz alinarak gergeklestiriimistir.

BOLUM 5
5- ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Uzlastirma:Degerleme calismasi sonucu tiiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna

ulagilabilmesi i¢in, uygulanan her bir metodun tekrar gozden gegirilmesi, glvenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
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tatminkdr 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 Standartlar'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri bashginda
(Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez"
denilmektedir. isbu calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler glivenilirligi yiiksek
ve itimat edilir oldugu icin tek yontem kullanilmistir.

CEVAPLAR

SORULAR

SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGi SORULAR

Emsaller satigi gergeklesmis emsaller mi? Hayir
Satiga 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 igin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet

ile geregi yapilmis mi?
Duzeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklagimdan elde edilen sonug¢ diger yaklagimlarla elde edilen sonuclarla

uyumlu mu? Evet
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR

imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantig gayrimenkul golgesi yapilagmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlar piyasa ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen proje alanlarinin parasal kargiiginin tespitinde kullanilan m2 satis Byt
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?

Proje uygulanan mitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda inga ve satig i¢in zaman faktéri tahminlemesinde bulunulmus Evet
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilimis mi?

Bu yaklagimdan elde edilen sonug diger yaklagimlarla 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
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Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayaniar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmig olup raporda talebe bagli olarak ver 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 Olmadigint Hakkinda Gériis

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 Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu taginmaz bogs arsa olup lizerinde bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmazin tapu
kayitlarinda haciz kayitlari yer aldigindan tasinmazin bu hali ile yirirlikteki mevzuata gore GYO
portfdyline alinmasina engel teskil edecegi kanaatine varilmistir.

BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkultin bulundugu mahalle gidilerek yapilan calismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usulii
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 tariniolan 03.03.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabulii sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu tasinmaza icin asagidaki gibi kiymet takdir
edilmistir.

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Yasal ve Mevcut Deger:

KDV Harig YasalDeger :115.000.00 TL (YUizOnBesBinTiirkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger :20.700.00 TL{YirmiBinYediYuzTirkLirasi)
KDV DahilYasal Deger :135.700.00 TL (YizOtuzBegBinYediYuzTurkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satig Kuru ile) 1 USD = 13.5787 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gecerli
kanunlarin katma deger vergisine iligkin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel indirim ve benzeri hiikiimleri
dikkate alinmamistir.)
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6-3 Konu Gayrimenkuliin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Degerleme konusu taginmaz icin daha énce gergeklestirilen bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi

Daha 6nce ayni taginmaz igin gerceklestirilen son (g degerleme hizmeti hakkinda bilg
Diizenlenen Rapor Sayisi Rapor Tarihi Rapor No

1. Rapor =

2. Rapor

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarimizia,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol E
Davut Clineyt OZRIFAIOGLU Deniz ARSLA

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerl

SPK Lisans No: 400131 SPK Lisans No:40@203

EKLER

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

web/c

Kaydi Olusturan: SERKAN FIDAN

Rapor Tarihi: 03.02.2022
Rapor No: 01-2022.072

Tarih: 31-1-2022-09:36

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
055022032552 2022000431698790 3255
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 192/7
Taginmaz Kimlik No: 11620170 AT Yizélgim{m2): 226.08
I1/ilge: AMASYA/MERKEZ Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Amasya Bagimsiz BolUm Briit
Mahalle/Kdy Ad: ZIVERE Koyl YiizOlgtimi
Mevkii: B Bagimsiz Bélim Net
YizOlgimii:
Cilt/Sayfa No: 39/3795 L i u. :
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
99441883 (SN:7824544) HATIPOGLU PLASTIK 1/1 226.08 226.08 Satis
YAPI ELEMANLARE SANAYi_VE 17-12-2009
TICARET ANONIM SIRKETI v 1117
1/3
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
S/B/ Agiklama Kisitlt Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh icrai Haciz : ESKISEHIR 6.ICRA HATIPOGLU Amasya -
MUDURLUGU nin 23/07/2009 tarih PLASTIK 27-07-2009 14:06 -
2009/10954 sayil Haciz Yazisi sayil YAPI 6684
yazilan ile. Borg: 0 TL. (Alacakli :- ELEMANLARI
HATIPOGLU PLASTIK YAPI FLEMANLARI | SANAY} VE
SAN.VETIC.A.S. 16623,27TL ) TICARET
ANONIM
SIRKET] VKN
Serh Kamu Haczi:  Samsun Bliyiiksehir HATIPOGLU Amasya -
Belediye Baskanhgi nin 12/07/2021 tarih PLASTIK 12-07-2021 16:25 -
7833 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. YAPI 165701
Borg: 215 TL {Alacakl: Samsun ELEMANLARI
Biiyiiksehir Belediye Bagkanlif) SAMAYIVE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ZVZ7Ba67PHe kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2{3
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P - ) G

Davut CUNEYT OZRIFAIOGLU

Cep Tel: 0542 340 14 34 |5 Tel: 0 212 211 24 44
Barbaros Bulvari Gamze Apt. No:76/14 Balmumeu / Besiklas / |stanbul

TC Kimlik No: 30514843930

Meslegi / Unvam

Ingaat Mihendisi / Sorumiu Degerleme Uzmani (SPK Lisans Me:400131)
Egitim

Istanbul Atakoy Lisesi 1986-1989

Yildiz Teknik Universitesi Insaat

Muhendisfigi 1989-1893

Deneyim
Calistign Kurum Unvam Baslangig ve Bitig Tarihi

Ekol Gayr.Deg ve Dan A 8. Sorumlu Degerdeme Uzman  13.12.2004 / Devam ediyor

T.Vakiflar Bankasi TA.O
Istanbul Bolge Mudarign Gayrimenkul Eksperi 1995 / 1996
Ingaat Emlak Madirago

Vakif Gayrnimenkul Ekspertiz
e Degerlendirme A.S. Teknik Muddr 1996 [ 2005
Istanbul Bolgesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
= Marmara Uni.MS Office Serlifika Programi 1996

+ Marmara Uni.lthalat-lhracat Sertifika Programi 1995

s Ozen dil Ingilizee Kursu

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizee Ust Onta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli
Bbidhivent e
Dogum Tarihi : 06/08/1971
Dogum Yeri - Istanbul
Ehlivet : B simifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

«  TMMOB Ingaat Mihendisligi Odasi
« DUD {Degerleme Uzmaniar Derneqi)

& )
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LEME 7ML ARE B IG]

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2445

Sayin Davut Ciineyt OZRiFAIOGLU
(T.C. Kimlik No: 30514843930 - Lisans No: 400131 )

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

7

/) /

ik

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

'I's PAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarth : 30.07.2003 No : 400131

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Sed:VIll, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

By : KA

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir.

.

Miisliim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANL

Turglt TOKGOZ
GENEL SEKRETER

Sayfa 31

fz EKOL Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi, No: 32/1/5 Besiktag - istanbul  Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 211 24 45
% www.ekolgd.com.tr  ekol@ekolgd.com.tr  ekolgayrimenkul@hs0 keptr  Ticaret Sicil No: 539104-0  Mecidiyekéy V.D. 3300 383 457



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik AS Rapor Tarihi: 03.02.2022
Europen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2022.072

Deniz ARSLAN
is Tel: 0212 211 24 44
Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi No:32/1/5Besiktas/istanbul

TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvam

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

Egitim
Istan_bul O-rtalgciy ;:K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimu
efke Universitesi Ekonomi Bdl{iim(i Yabanci Dil 1994-1995
Hazirhk Sinifi
Erciyes Universitesi I.I.B.F. Iktisat 1995-1999
Bahgesehir Universitesi MBA 2015-2017
Deneyim
Cahstigi Kurum Unvam Baslangig ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani 13.12.2004 / Devam ediyor
Kuveyt Tlirk Katilim Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani Subat 2001 / Aralik 2004

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tiirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

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

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

®  Degerleme meslegiile ilgili gesitli Egitim ve sempozyumlara, dinleyici ve sunumcu olarak katilmistir.

Yabanci Dil Bilgisi
ingilizce iyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evii

Milliyet :T.C

Dogum Tarihi :08/03/1576
Dogum Yeri : Koyulhisar / Sivas
Ehliyet 1 A2 ve B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e LIDEBIR (Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi)
®  TDUB (Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi)
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'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
- ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

N s 0205

Taril 2704 200

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Plyasas Kurolu nun Sed Vil No:34 saal "Sermaye Fivasasinda Faalivens
Budunantar g Lisanskuna ve Sicll Tutmaya liskin Fsaslar Hakdensds Tetdlg™ uvannca

Deniz ARSLAN

Degerdeme Llomani® Lisansin: almaya hak kazantist

,'é’,..tj?‘%«f:i{--g g /ﬁﬂmx—m-—---—

HEkay ARIK AN . Mustom DEMIREI R
ANEL SLKRETER V. RIRLIK HASA A%

Z

TDUB

L L S S T

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2446

Sayin Deniz ARSLAN

(FEKimtik No 22451432766 = Lisans No 400203 )

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

7 ),
g (4

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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BINGOL ili MERKEZ ilgesi KULTUR
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1187 Ada 13 Parsel
“KARGIR DUKKAN” Degerlemesi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 31.01.2022
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Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 28.01.2022 / 0i-2022.73

Sayisi

Degerleme Bingdl ili, Merkez ilgesi, Kuiltiir Mahallesi sinirlari dahilindeki 1187 ada 13 parselde
Konusu ver alan kargir diikkan degerlemesi

Degerleme

Konusu Gayr. Simani Mahallesi, Fidan Sokak, Bingé! Sanayi Sitesi, No: 36 Merkez/ BINGOL.
Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 28.01.2022, Rapor Tarihi: 31.01.2022,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2022.73

Arsa Yiizolgiimii

(m?) 124,00 m?
Yapilagmalarin Yasal: 72,00 m?
Kapali Alani

Degerlemeyi

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

Degerlemeyi

Kontrol Eden

Sorumlu Deg. Gokhan Cebi (Spk No: 400132-Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 31.01.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.73

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,

- Ongodriilen 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: 31.01.2022
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ICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Turu

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

1-5 Dayanak Sozlesmesi

BOLUM 2

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

2-2 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 Dokiimanlar

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYF Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

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

3-7 Projenin GYF Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuati Hiikiimleri 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- DEGERLEMESIi 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 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, 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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Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.73
BOLUM 1

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

Bu rapor Europen Enduistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 28.01.2022 tarihli talebine 27.01.2022 tarihli
imza edilen s6zlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 31.01.2022 tarihinde 0i-2022.73 rapor numarasi
ile tanzim edilmisgtir.

1-2 Rapor Tiirii

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

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

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSALAN (SPK Lisans No: 400203) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Gékhan CEBI (SPK Lisans No: 400132)
tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 28.01.2022, Rapor tarihi 31.01.2022'dir.

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

Pazar degeri, bir varlik veya ylikimlilGglin, 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 kullanilmistir.

Calisma 4 giin sirmds olup, yirirlGge giris tarihi 31.01.2022’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.), 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, 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:
Yirurlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli 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 gorms degerleme standartlari ¢ergevesinde
takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi 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 Danismanlik A.S., gercek ya da tlzel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati cergevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
taslyan tarzda yapmayr amaclamistir. 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 ¢6ziim 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 ditkkanin da satmaya basladi.

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

Ist yalitiminin &nem 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 Turkiye’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 yatirim karari alindi ve 1997 yilinda Europen markasi ile Gretim basladi. Tarkiye PVC
pencere ve kapi profil pazarinin 6nde gelen markalarindan biri haline gelmistir. Europen’in lretime
baslamasiyla sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere tretim tesisleri, Cam alaninda ise buzdolabi camlari,
firin camlari ve mobilya camlari Gretim tesisleri devreye girdi.

2020 yih itibariyle 1550 calisani ve 5 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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Misteri, miilkiyeti HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONiIM SIRKETi V
kisisine ait olan Bingdl ili, Merkez ilgesi, Kiiltiir Mahallesi sinirlari dahilindeki 1187 ada 13 parsel
Gzerindeki kargir diikkan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla 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, Bingdl ili, Merkez, Kiiltiir Mahallesi, Bingdl-Mus kara yolu {izerinde Bingdl
Sanayi Sitesinde bulunan tasinmazdir. Ulasim: Bingdl-Mus kara yolundan Mus istikametinde yaklasik 3
km kadar gidildikten sonra yolun sag tarafindan Bingél Sanayi Sitesine girilir, Sanayi sitesi kavsagindan
saga saplilip ilerlenir yolun sol tarafinda binar Yapi Sark Mobilyanin bulundugu degerleme konusu
tasinmaza ulasilir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge yapilasmasi kismen bitmis, tek kath
ve asma katli sanayi diikkanlari, ticari amacgh depolar ve ticarethaneler bulunmaktadir. Sosyoekonomik
yonden orta ve Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Yakin konumda Sanayi Cami, Yapimi devam eden
Otogar mevcuttur. Bolge alt yapisini tamamlamis olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir ve ulagimi
olaydir.

-

Ba
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3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bollimn tapu bilgileri asagidaki gibidir

GAYRIMENKUL TASINMAZ
BiLGILERI

iL BINGOL
iLCE MERKEZ
MAHALLESI KULTUR
MEVKi SIMANI
PAFTA K45a06c4c
ADA 1187
PARSEL 13
YUzOLCUMU (m2) 124,00
ARSA PAYI 1/1

BLOK -

KAT -

BAGIMSIZ BOLUM NO | -
BAGIMSIZ BOLUM -

NITELIK

ANA GAYRIMENKUL KARGIR DUKKAN

VASFI

SAHIBI HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI

CILT-SAYFA NO 50 / 4905

UAVT 1405021708

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve miilkiyet bilgileri, 31.01.2022 tarihinde ve 09:37
saatinde, TKGM Webtapu Sistemi Uzerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazin lGzerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir;

Rehinler;

*** (03,12.2020 Tarih 2451 yevmiye numarali ile kayit edilmis “HATIPOGLU PLASTIK YAPI ELEMANLARI
SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI” A.S. lehine 1,0 derece 80.000,00 TL. bedel ile ipotek kaydi
bulunmaktadir.
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Serhler;

*** ik 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi igin takibe gecilmistir. ESKISEHIR 6. ICRA
MUDURLUGU nin 28/03/2012 tarih 2012/2548 ESAS sayili Resmi Yazi (Tarih: 03.04.2012 ve Yevmiye:
1296)

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

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYF Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Teskil Edip
Etmedigi,

Yirurlikteki mevzuata gore tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan haciz kaydi nedeniyle tasinmazin, bu
haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYF portféyline alinmasina engel teskil etmektedir.

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

Bingdl Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii Arsivinde yapilan incelemede tasinmaza ait 09.08.1993
Tarih 1993/47 sayili ruhsat bulunmaktadir. Sanayide yapilarin tamami icin Eski 758 ada 2 parsel olarak
yap! ruhsati diizenlenmistir. Degerleme konusu tasinmaza ait Mimari projeye ulasilamamistir. Alan
tespitine paftasinda ve Yapi Ruhsatindan ulasiimistir. Uydu goriintistinden yapilan él¢iimlerde yapinin
taban oturum 72 m2 kullanim alanh oldugu ve paftasinda ki alana uyumlu oldugu tespit edilmistir.
-Yapi kullanim izin belgesi henliz alinmamis olmasi nedeniyle tim izinler alinmis olarak kabul
edilmemektedir.

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

Degerleme konusu parsel lzerinde insasi tamamlanmis 1. Ve 2. Etap sanayi yapisi bulunmaktadir.
Tasinmaz projesine kismen uygun insa edilmistir. Tasinmazin mahallinde disaridan yapilan incelemede
ilave kapal sundurma insa edildigi tespit edilmistir. Yapilan blylime geri donustirilebilir nitelikte olup
ayni zamanda biyimeler hakkinda enciimen karari vs. bulunmamaktadir. is bu sebeple yirirlikteki
mevzuata gore tasinmaz Uzerindeki takyidatlar tasinmazin Gayrimenkuliin GYF portféyline 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 insa edildigi tarihte yapi denetim bulunmamaktadir. Tasinmazlar icin yapi
kullanma izin belgesi alinmamistir.
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BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bingdl, Cumhuriyet ile birlikte, 1936 yilinda il olmus, 1945 yilinda ise Capakgur olan ismi Bingdl
olarak degistirilmigtir.

Kuzeyinde Erzincan ve Erzurum, dogusunda Mus, giineyinde Diyarbakir, batisinda Elazig ve Tunceli
illeriyle gevrili olan Bingél, dogu bati ydniinde uzanan ana karayollarindan biri olan iran Transit Yolu
Uzerindedir. Dogu Anadolu Bdélgesi'nin Yukari Firat Bolimd’'nde yer alan sehir, 1.151 m rakima ve
8.125,3 km2 yuzdlgimune sahiptir. Sehir, 8 adet ilge, 11 adet belediye ve 319 adet kdye sahiptir.

Bingdl’tin iklimi ilgelere ve topografik duruma goére degisiklikler gostermekle birlikte, il genelinde
karasal iklim hakimdir. Yazlari sicak ve kurak, kislari soguk ve sert geger. Yillik ortalama sicaklik
degeri 12.1 derecedir. GinimUizde Bing6l Daglar’'nda gorilen kiigik buzul gélleri, Buzul Cadi'nda
bdlgenin buzullarla kapl olduguna isaret etmektedir.

Bingdl il sinirlari iginde arazi oldukga engebeli ve ylksektir. Daglar ve tepelik alanlar ¢gok genis bir
yer kaplar ve yukseklikleri 2000 metreyi asan daglar bulunmaktadir. En ylksek dagi, 3.250 m
yuksekligindeki Bing6l Daglarrdir. Bingdl, Dogu Anadolu Bdlgesi’'nin en zengin ormanlik alanlarina
sahip illerinden birisidir.

Bingdl; 2013 yilinda faaliyete gegen havalimani, 2007 yilinda kurularak hizla gelisen ve 2017 yilinda
Cumhurbagkanligi tarafindan ilan edilen Universitelerin Bolgesel Kalkinma Odakli Misyon
Farklilasmasi ve ihtisaslagsmasi Programi kapsaminda “Tarim ve Havza Bazli Kalkinma” alaninda
pilot Giniversite segilen Bingdl Universitesi, belediye altyapi ve (st yapi ¢alismalarinda yapilan bilyiik
yatinmlar, kentsel donligum calismalari ile yeni bir cehre kazanmig, buyuk bir kismi tamamlanmig
bolinmus yollari ile son yillarda altyapisini tamamlama anlaminda énemli bir ivme yakalamistir.

Bunun yani sira birgok isletmeye ev sahipligi yapan Organize Sanayi Boélgesi ve Sanayi Siteleri,
tamamlanan Tekstilkent ve Is Gelistirme Merkezi (ISGEM) ile 6zel sektér yatirmlari agisindan cazip
bir yapiya biiriinen ilimiz, 1000’den fazla dogrudan istihdam saglayacak 1 Milyar 115 Milyon TL
buyukltigiindeki SUTAS Entegre Teknik Bliyiikbas Hayvancilik Projesi, OSB genisleme ve altyapi
galismalari, yapiimasi planlanan Tekstilpark ve 501 isyerine sahip 3. Kisim Sanayi Sitesi
yatirimlarinin tamamlanmasi ile cazibesini daha da artiracaktir.

ilin dogal glizellikleri, yer alti kaynaklari, mera hayvanciligina uygun sahalari, hayvancilik sektériinde
yetismis insan guicl, geng ve dinamik nifusu, cografi konumu Bingél'lin kalkinmada éne c¢ikan
unsurlaridir. Ilide; tarim ve hayvancilik, tekstil-konfeksiyon, yapi malzemeleri-mobilya, hizmet,
madencilik, eneriji, turizm ve imalat sanayi sektorleri yatirim firsatlari sunan temel sektérler olarak 6n
plana gikmaktadir.

Ozellikle 2012 yilinda ylrirliige giren yeni tesvik sistemi ile en fazla destegin saglandig 6. Bolge
illeri arasinda yer almasi, flimizin kalkinma siirecinde cok 6nemli bir firsattir. Nitekim flimizde 2012
yilindan sonra gergeklesen yatirnm tesvik belgeli yatinmlar Bingdl'in bu firsattan yararlandigini
gOstermektedir.

Bingdl ili, Dogu Anadolu Bdlgesi'nin Yukari Firat Bélimunde yer almaktadir. Doguda Mus, kuzeyde
Erzincan ve Erzurum, batida Tunceli ve Elazi§, giineyde ise Diyarbakir illeri ile komsudur. Bingdl,
cografi konumu itibariyle Orta Anadolu’yu iran’a baglayan gilizergah ile GAP bélgesini Karadeniz'e
baglayan glizergahin kesistigi noktada yer almaktadir. Bu yéniyle Bingdl bir kavsak noktasidir.
Ayrica Ilimiz, Dogu Anadolu Bélgesi'ni batiya baglayan demiryollari hatti Gizerinde bulunmaktadir.

ilde bulunan énemli turistik yerler asagida verilmistir:
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Yiizen Ada: Solhan ilgesi Hazersah Kdyii, Aksakal Gél Mezrasi'ndaki Yiizen Ada, Bingél-Solhan-
Mus karayolunun yaklasik 65. km’sinde sola(kuzeye) ayrilan Hazersah Koy yolunun 5. km’sindedir.
Yuzen Ada, yore halki tarafindan kesfedilmis olup, benzersiz bir dogal giizellie sahiptir. Tamamen
dogal olan Yuzen Ada, Ug tarafi daglar ve tepelerle gevrili olan diiz bir arazi Gzerindedir. Gol Uzerinde
dogal halde ve yavas hareket eden U¢ adet adacik bulunmaktadir. Bu adaciklar birbirinden
bagimsizdir. Cevresindeki bitki 6rtiisti, olaganustii manzarasi ve Bingdl yaylalarina 6zgl temiz
havasi ile piknik alani olarak da ziyaretgilerini agirlayan Yizen Ada, sadece Bingdl'in degil tim
bdlgenin goérilmeden olmazlarindandir.

Hesarek Kayak Merkezi: Bingdl Merkeze 34 km uzakliktaki Dikme Kdéyi’'nde bulunan Haserek Kayak
Tesisleri,1600-1700 metre pist uzunluguna sahiptir. Tesis 70 yatak kapasiteli otel binasi, teleski,
telesiyej ve baby lift bolimlerinden olugsmaktadir. 2015 yili sonu itibariyle hizmete giren tesis 4-5 ay
suren kayak sezonu ile Turkiye'nin en uzun kayak sezonuna sahip olan kayak merkezlerinden biri
konumundadir. 2019 yih ziyaretci sayisi 150.000'dir.

Yolcati Kayak Merkezi: Bingdl-Elazig karayolu Gzerindeki Yolgati kdylnde bulunan kayak merkezi
Bingdl'e 22 km uzakliktadir. Kayak arabalari ve kayakla yirlylUs alanlari mevcuttur. Kayak merkezi
tum kis sporlarina elveriglidir, kayak sezonu ise aralik ayinda baslayip mart ayina kadar devam
etmektedir. Kayak merkezinde 50 yatak kapasiteli bir kayak evi bulunmaktadir, uzunlugu 1000 m,
genigligi ise 100 m olan pistte ise amatér ve profesyonel dizey kayakgilar icin glzergahlar
bulunmaktadir.

Kala Tepesi: Bingdl daglarinin Kala tepesinden giinesin dogusu isvigre’nin Alp daglarindaki glinesin
dogusu ile yarisir guzelliktedir. Karliova ilgesinin 3250 m. ylkseklikteki Kala tepesinden giinesin
dogusunu siradan bir giin dogumundan ¢ok farkli olarak seyretmek mimkundir. Her yil 15 Temmuz
- 15 Agustos tarihleri arasinda yapilan ginesin dodusu festivali bu farklihdi seyretmek isteyen pek
¢ok ziyaretcinin ilgi odagi olmaktadir.

Cir Selalesi: igcinden gectigi kdye adini da veren Uzundere'nin, Cir tasi adi verilen 100m
yuksekligindeki kayaligin ortasindan dokulen selalesidir. 50m yukseklikten alt tarafi kayalik olan dere
yatagina disen akarsu giizel bir gérinim arz etmektedir. Cir tagi gdvdesinde ayrica dagcilik ya da
tirmanicilik ile ilgilenenlerin ilgisini gekecek kayaliklar ve magaralar da bulundurmaktadir.

Zag Magaralar: Bing6l-Solhan-Mus karayolunun 18. km’sinden ayrilan Gdkgeli-Kusburnu Koy
yolunun 5. km’sindedir. Zag Magaralari, sirti daga yaslanmis olan dogal kayalik katlenin 6n
cephesinde yer alan ve kayalik alanin hemen tamamina yayilmis olan odalardan olusmaktadir. Bu
odalar insan eliyle yapilmis olup, birbirine kademeli gegislerle baglantili ve gok kathdir. M.S. 5. ylzyil
baslarina Erken Hiristiyanlk(Ge¢ Roma-Erken Bizans) Donemi’ne tarihlenmektedir. Zag Magaralari,
bu tarihnlerde Roma Iimparatorlugu’nun baskisi altinda olan, Hiristiyan inancina sahip olan
topluluklarin gizli yerlesim, yasam ve ibadet alani olarak kullaniimigtir.

Kds Kaplicalari: Bingdl-Karliova yolunun 20.km’sinde olup, kaplicalara yaz ve kis aylarinda ulasim
saglanabilmektedir. Kaplicalarda bulunan bir motel, bir otel, bir pansiyon, ikisi kapali olmak tuzere Ug
ylzme havuzu, lokanta ve gay bahgesi dinlenmek ve sifa bulmak igin gelen yerli ve yabanci turistlere
hizmet vermektedir.

Bingdl Universitesi Uygulama Oteli ve Termal Tesisler: Bingdl Universitesi Uygulama Oteli ve Termal
Tesisleri 2014 yilinda Bingél Universitesi blinyesinde hizmete agiimis olup, 18 Adet oda, Bay-Bayan
toplam 2 adet VIP Havuz, 4 adet Termal Havuz, 2 adet Buhar Banyosu, 2 adet Sauna ile hizmet
vermektedir.

il sinirlari igerisindeki devlet yolu uzunlugu 257 km, il yolu uzunlugu 474 km olup, 731 km’lik toplam
yol aginin 626 km’si asfalt, 151 km’si ise bolinmus yoldur. (23 km BSK) GAP bélgesini Karadeniz'e
baglayacak Diyarbakir-Bingdl-Erzurum bélinmis yol yapim isi galismalari devam etmektedir. I,
Dogu Anadolu bélgesini batiya baglayan demiryolu hatti Gzerinde bulunmaktadir, ayrica 2013 yilinda
faaliyete gegen havaalani ile de ana glizergahlarda ginlik uguslara ev sahipligi yapmaktadir.

8.125 km2 alana sahip olan Bingél'in 8 ilgesi ve 320 kdyii bulunmaktadir. Bingdl ili nifus bilgileri
2017 ADNKS verilerine gore asagidaki gibidir:
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flge Koy Erkek |Kadin Toplam

Merkezi
Merkez 122.607 35.314 79.600 |78.321 157.921
Adakli 3.097 5.124 4318 3.903 8.221
Geng 19.669 13.944 17.242 |16.371 33.613
Karliova 12.229 18.390 15.462 |15.157 30.619
Kig1 3.286 1.811 3.082 2.015 5.097
Solhan 20.701 12.429 16.633 | 16.497 33.130
Yayladere 1.019 909 1.274 654 1.928
Yedisu 1.357 1.468 1.571 1.254 2.825
Toplam 183.965 89.389 139.182 [134.172 273.354

Dogu Anadolu Bdlgesi’'nin Yukari Firat Béluminde yer alan Bingdl'iin kuzeyinde Tunceli, Erzincan
ve Erzurum illeri, dogusunda Mus, gliineyinde Diyarbakir ve batisinda ise Elazi§ yer alir. Bulundugu
konumu itibariyle Dogu-Bati ve Kuzey-Gliney yoninde 6nemli bir gecis noktasi olan Bingél'de
ekonomik faaliyetler tarim, hayvancilik ve insaat sektori alanlarina yogunlagmis bulunmaktadir.

Bingdl il'nde yatirim yapilmasini gerektiren hususlar asagida siralanmistir;

e 2012 yilinda yiriirliige giren yeni tesvik sistemiyle en fazla destegin saglandigi 6.
Bolgede bulunmasi

e Yeni yapilmis boliinmiis yollarla, Dogu-Bat1 yoniinde Orta Anadolu’yu Iran’a, Kuzey-
Giiney yoniinde Giineydogu Anadolu Bolgesini Karadeniz’e baglayan kavsak noktasi
haline gelmesi.

o Hizla gelisen Bingdl Universitesi.

e 2013 yilinda agilan yillik 500 bin yolcu kapasiteli Bingdl Havalimana.

 Organize Sanayi Bolgesi Imkanlari

o Frrat Kalkinma Ajansi, Tarim ve Orman Bakanligi, KOSGEB ve Dogu Anadolu Projesi
(DAP) imkanlari.

e Hayvanciliga elverisli iklim ve cografi yapist.

e Zengin yeralt1 ve yeriistii kaynaklarinin varlig.

e Yeni yatirimcilara sundugu bakir piyasasi ve uygun rekabet ortama.

o Elverisli isgiicii piyasasi, dinamik ve geng niifus.

« Kalehan ve Kig1 Barajlari, Callpex ve Assistt cagri merkezleri, SUTAS gibi biiyiik ¢apl
0zel ve kamu yatirimlari.

e Orman ve Su Isleri Bakanliginin “Ceviz Eylem Plan1” kapsamindaki ii¢ pilot ilden biri
olmasi ve Bingol Valiligi ile birlikte yiiriitiilen 5 yi1lda 500.000 ceviz projesi.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Rapor Tarihi: 31.01.2022
Rapor No: 0i-2022.73

Temel ekonomik biyukliklere 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 YONETiIM BUTGESI (MILYON TL)*
BUTCE GIDERI 830.809 999.489 1.095.461
BUTCE GELIRI 757.996 875.796 956.588
BUTCE ACIGI 72.813 123.693 138.873
FAIZ DISI DENGE 1.148 -23.754 67
BUTCE ACIGI / GSYH (%) 2,0 2,9 2,9
FAIZ DISI DENGE / GSYH (%) 0,0 -0,6 0,0
BORCLANMA GEREGI / GSYH (%)
KAMU KESIMi BORCLANMA GEREGI 2,5 3,2 3,0
MERKEZi YONETIM BUTGESI 2,0 2,9 2,9
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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 BORCLANMA GEREGi (MILYON TL)

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

iC BORCLAR (MILYON TL) 586.142 755.052

iC BORCLAR (MILYON $) 111.415 127.109

DIS BORGLAR (MILYON TL) 480.973 573.700

DIS BORCLAR (MILYON $) 91.424 96.579

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

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

AB TANIMLI GENEL YONETiIM BORC 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

karsilastirila bilirligini saglamak lizere olusturulmustur.

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

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

Cumbhurbaskanhg Yillik Programi”dir.

Kaynak: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler
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Malum diinyada oldugu lzere (ilkemizde de Covid-19 siirecinin bircok sektérde ve alanda menfi etkileri
olmustur. Ancak bu sirecin etkilerini, 6zellikle gayrimenkul gibi orta-uzun vade yatirimi olan unsurlarda
sayisal olarak tespit etmek cok miimkiin degildir. Ozellikle (ilkemizde Covid-19 siireci yasandigi ddnemde
gayrimenkulli etkileyen baskaca bircok faktor yasanmistir. Bu faktorlerin basinda da 6zellikle konut
piyasasini canlandirmaya yonelik kamu bankalarinin faiz indirimidir. Piyasa faizinin ¢ok daha altinda
oranlar ile kullandirilan konut kredilerine talep olagantsti artinca bu da hali hazirda arzda olan 6zellikle
konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarinda yukari yonli etkiler olusturmugtur. Covid-19 ile
olusan menfi etki, faiz indirimi ile olugan 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-mispet etkisinin
sayisal bir analizini yapmak mimkin degildir. Bu etki, her bir gayrimenkul 6zelinde farkhhk
gosterebilmektedir. Bu farkhliklar da zaten her bir gayrimenkuliin deger takdirinde baz alinmaktadir.

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

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

Ana gayrimenkul 124,00 m2 yiz 6lcimli arsa (izerine, bitisik nizam tarzinda, betonarme yapi tiiriinde
insa edilmis, zemin+asma kattan olusan yapi bulunmaktadir. 1. derece deprem boélgesinde olup,
binalarda gozle gorilen depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Ana tasinmazin konumu imar planinin
zemine aplike edilerek tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaz Geometrik olarak dik dortgeni
andirir konumda, Topografik olarak diiz bir arazide, Ana tasinmaz yapi ruhsatinda ~72 m2 alanl olup,
disaridan inceleme yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz kargir diikkan olarak tescili olup, mahallinde tasinmaz lzerinde zemin +
asma kattan olusan ve bitisik nizam olarak insa edilmis betonarme yapi bulunmaktadir. Onayl mimari
projesine ulasilamayan yapinin mahallinde tip diikkanlardan yapilan élgiimlere gére taban oturumu brit
72,00 m2 kullanim alanli, ~¥25 m2 kullanim alani asma kati kullanim alanina sahip oldugu belirlenmistir.
Dikkanin ic mekan 6zellikleri firmaniz bilgisi dahlinde gérilememistir.
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iMAR DURUMU: Bingél Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliginden alinan sifai bilgide degerleme
konusu tasinmaz Belediye ve imar sinirlari igerisinde olup, tasinmaz 10.03.2015 onay tarihli 1/1000
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MiMARi PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsati: Bingd! Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii Arsivinde yapilan incelemede Tasinmazlara
ait 09.08.1993 Tarih 1993/47 sayil ruhsat bulunmaktadir. Sanayi yapilarin tamami icin Eski 758 ada 2
parsel olarak yapi ruhsati diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Bingdl Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi Arsivinde yapilan incelemede
Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Mimari Proje: Bingdl Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi ve Tapu Miidirligi arsivinde tasinmaza
mimari projeye ulasilamamistir

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Kanalizasyon (sebeke), dogalgaz, elektrik, su, fiber internet altyapi tesisatlari mevcut olan binanin teknik
ozelliklerinin degerlemesinde baz alinan veriler; mahallinde yapilan incelemeler, teknik donanima ait
bilgiler ile piyasadan elde edilen veriler ve tecriibelerimizdir.

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

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

1-) Miilkiin tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

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

5-) Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadigl veya dikkate
alinmadigr durumda, malkin gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

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

10-) Bu raporda aksi beyan 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 ¢ikartmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Tahmin edilen deger, deger kaybina
neden olabilecek bu gibi maddelerin mulkin icinde ve disinda bulunmadigi varsayimina dayaldir. Bu gibi
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durumlar veya bunlari ortaya gikartmak icin gerekli ekspertiz ve miihendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk
Ustlenilmez.

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

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

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

3-) Degerleme uzmaninin onay! veya rizasl olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, 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 boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

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

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

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

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

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulstizligin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

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

* Yaya trafigi yogun olan bolgede kalmasi,
*Sanayi sitesi icerisinde olmasi.

4-7-2 Olumsuz Faktorler

* Eski yapi olmasi,
* Mimari projesine ulasilmamasi.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri
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Tasinmazlarin  degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yoéntemi” kullaniimistir. Bu ydntemin
uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bdlgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.
Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki agiklanan hususlar
dikkate alinmugtir.

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 icin tek yontem kullanilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,

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

prosediir dizisidir. isbu degerlemede bu yéntem kullanilmistir.

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

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

EMSALLER

Emsal 1: Muhammed Bey ile yapilan gériismede, tasinmazin oldugu bélgede, eski sanayi bolgesinde 123
m? arsa Uzerinde, ayni tip asma katli atélyenin 300.000 TL bedelle satildigini

soylemistir. MUHAMMED BEY: 0 534 639 51 94

Emsal 2: Dikkanlarin ayni tip oldugu 72 m2 taban oturumlu yaklasik 25 m2 asma kath emsal

biyiklugindeki diikkanlarin 275.000-350.000,-TL bedel ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. BINYAPI
EMLAK: 0 426 213 25 52
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Emsal 3: Diikkanlarin ayni tip oldugu 72 m2 taban oturumlu yaklasik 25 m2 asma katli emsal
blylkligindeki diikkanlarin 275.000-300.000,-TL bedel ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. RAMSA
EMLAK: 0426 213 21 54

Emsal 4: 127 m? arsa uzerinde, 72 m? taban oturumlu 27 m2 asma kath atdlyeyi 285.000,-TL bedelle
satin aldigini beyan etmistir. FARUK BEY: 0 545 676 22 15

Emsal 5: Bolge esnafi ile yapilan gériismede diikkanlarin ayni tip oldugu 72 m2 taban oturumlu yaklasik
25 m2 asma katli emsal buyutkligindeki dikkanlarin 300.000,350.000-TL ortalama bandinda ile
satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal 6: Diikkanlarin ayni tip oldugu 72 m2 taban oturumlu yaklasik 25 m2 asma katli emsal
biyukligiindeki diikkanlarin 275.000-300.000,-TL bedel ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. BINGOL
EMLAK: 0 541 255 12 20

Emsal 7: Bingol Sanayi Bolgesinde arsa m2 birim fiyatlarinin 1.000-1.500 TL/m2 arasinda oldugu bilgisi
Bingdl Sanayi Bélgesindeki esnaflardan sifahi olarak dgrenilmistir. isbu emsal arsa oldugu icin emsal

tablosunda yer almamis sadece bilgi amacli olarak rapora ilave edilmistir. (ARSA EMSALI)

Buna gore olusturulan tablo asagidaki gibidir;
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Tasinmaz
Satig/Satiga Arz Fiyati 0 300.000 300.000 300.000 275.000 325.000 300.000
Alani (m2) 1,00 72 72 72 72 72 72
m2 Birim Degeri 4.167 4.167 4.167 3.819 4.514 4.167
Satisa Arz Tarihi Oca.22 Oca.22 Oca.22 Oca.22 Oca.22 Oca.22 Oca.22
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakl Enflasyon 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Farki igin)
Alan Karsilagtirmasi (Arsa m2
. Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
imar Kogsullari Kargilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Kosullarina iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Konuma iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Manzara Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Alt Yapi Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Alt Yapya iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fonksi Kullanilabilirlik

onksiyon ve Kullanilabiliri Kot Kot Benzer Benzer Benzer Benzer
Karsilagtirmasi
Fonksi Kullanilabilirlik

cin snyon.ve ullanilabilirli 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
Pazarl P iligki

?zar ama Payina Iligkin 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Toplam Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 4.167 4.167 4.167 4.167 3.819 4.514 4.167

Emsal tablosundan elde edilen verilerle deger takdiri;

Yapi Alani M2 Birim Deger Toplam Yuvarlatilmis Deger (TL)

72 4.167.TL/m? 300.000.TL

Olarak gergeklestirilmistir.

Direk Degerlerin Karsilastirilmasi Yénteminde Yapilan Kabuller:

1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa kosullarina
gore bir miktar yiksek seviyededir.

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

3-) Bingdl Sanayi Bolgesinde satilik arsa emsali bulunmamakta olup, mevcut dikkan emsalleri baz
alinarak nihai deger takdir edilmistir.

4-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin giniimiiz piyasa kosullarinda Bingdl Sanayi Bolgesinde
ortalama benzer nitelikli ditkkdn m? fiyatlarinin 4.167 TL/m? civarlarinda oldugu tespit edilmistir.

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.
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4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmig milkiin, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel
maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif unsurun disiilmesi ve toplam
maliyetten amortismanin 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 mimarlk ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Arsa degeri + Serefiye Degeri’dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani degerleme gliniindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik 6mri ve bakimhlik hali (yani iyi mi kot ma kullanilmishgi) 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.

Degerlemede bu yontem kullaniimamustir.

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

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

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

Yontem, belirli bir donemi, bu dénemdeki 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
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Bir miulkiin 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 karsihg veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

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

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

Degerleme konusu tasinmazin yapilasmis olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamustir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yirurlukteki mevzuata gore parsel tzerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYF
portfoyline 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 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 butintdur.

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

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

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

Degerlemede miisterek ya da bélinmis kisim mevcut degildir. Tasinmazin 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
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Uzlastirma: Degerleme galismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gozden gecirilmesi, glivenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkuli en iyi temsil edecek nihai
deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

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

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

Tasinmaz igin iskan alinmasi ve buna gore de cins tashihinin yapilmasi gerekmektedir.

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 Goriig

Yirtrlukteki mevzuata gore tasinmaz lizerindeki takyidatlar, tasinmazin Gayrimenkuliin GYF portféyline
alinmasina engel teskil etmektedir. Serhin terkin edilmesi gerekmektedir.

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
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Rapor tarihi olan 31.01.2021 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabuli sarti
ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda, rapora konu bagimsiz bolimlerin tamami igin
asagidaki tabloda degerler belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu sanayi sitesi tarafindan sitenin tamami icin alinmis olan yapi
ruhsati bulunmakta ve tamami tip diikkan olarak insa edilmistir. Kadastral paftaya 72 m2 olarak oturumu
isli olup, ruhsattaki toplam alan/toplam bagimsiz bolime bélindiginde de 72 m2 olarak
hesaplanmaktadir. Zemin kat oturumu dikkate alinarak hesaplamalar yapilmistir. Asma kat bina kat
ylksekligi icerisinde ingsa edilmistir.

Deger takdirinde emsal karsilastirma yontemi kullaniimis olup yapilan hesaplama tablosu asagida
sunulmustur.

Yapi Alani M2 Birim Deger Toplam Yuvarlatilmis Deger (TL)

72 4.166.TL/m? 300.000.TL

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Deger:

KDV Haric¢ Yasal Deger : 300.000,00 TL (UgYiizbinTurkLirasi)
KDV Degeri Yasal Deger : 54.000,00 TL (ElliD6rtBinTurkLirasi)
KDV Dahil Yasal Deger : 354.000,00 TL (UgYiizEIliD6rtBinTurkLirasi)

Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 13.3986 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,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden Sirket Kase ve imza
Deniz ARSLAN Gokhan Cebi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani @%&‘?(
SPK Lisans No:400203 SPK Lisans No: 400132 D,
- L4
" f N 2 ‘
S e | z—sd/
s +T)—2§

——

EKLER

e Fotograf, Tapu Belgesi, v.b. belgeler
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
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Adres: Bu adrese ait adres kodu:

SIMANI Mah. FIDAN Sok. No: 36 / MERKEZ /

BINGOL 1405021708

Bina Kodu: Yeni bir adres sorgulamak icin tiklaymn
36

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 31-1-2022-09:37

fweblopu

fopunun biseyols

Kaydi Olusturan: SERKAN FIDAN

Makbuz No Dekont No Basvuru No
076722020205 2022000431692476 2020
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1187/13
Tasinmaz Kimlik No: 5731668 AT Yiizélgim(m2): 124.00
Ii/lige: BINGOL/MERKEZ Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Adi: Bingal Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Koy Adi: KULTOR Mah. ;:?0'9‘“3; —
SN oo icbiimt
KR D FYET Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR DUKKAN

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
369361838 (SN:7824544) HATIPOGLU PLASTIK - n 124.00 124.00 Satig
YAP| ELEMANLARI SANAYI VE 12-01-2017
TICARET ANONIM SIRKETI v 374

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

Ipotek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7824544) HATIPOGLU PLASTIK Hayir 80000.00 TL %35 1/0 F.B.K. Bingol - 25-05-2010 11:58 - 2787

YAPI ELEMANLARI SANAY| VE
TICARET ANONIM SIRKETI

VKN:4590031804
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bingdl - KULTUR Mah. - (Aktif) - 11 (SN:7824544) HATIPOGLU PLASTIK 80000.00 TL Bingdl -
1187 Ada - 13 Parsel YAPI ELEMANLARI SANAYI VE 25-05-2010 11:58 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 2787
Rehine Ait Serh Beyan Bilgisi
S/B/i Aciklama Malik Tarih - Terkin
Yevmiye | Sebebi-
Tarih - Yev
Serh lIK 150/c Md. Geregi Ipotegin paraya cevrilmesi igin takibe gegilmistir. ESKISEHIR 6. 03-04-20 -
ICRA MUDURLUGU nin 28/03/2012 tarih 2012/2548 ESAS sayili Resmi Yazi 1211:08
-1296

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SdtDSap7NiJ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2]
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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 Katihm Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani Subat 2001 / Aralik 2004

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

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

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

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

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

Milliyet :T.C

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

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

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Deniz ARSLAN

Degerleme Uzmanli@ Lisansiw almaya hak kazanmugtir,

o, ol /PR /QQA____

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

Z

TDUB

PR e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2018-01.2446

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

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

Aoy
¥ g3

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

Rapor Tarihi: 31.01.2022
Rapor No: 0i-2022.73

Gokhan

Egitim

Deneyim
Cahstig Kurum

Ingilizee Orta

Kisisel Bilgiler
Medeni Durum

Milliyet
Dodgum Tarihi
Dogum Yeri

Ehliyet

@

Meslegi / Unvan
Ingaat Mihendisi / Sorumlu Degerleme Uzman

Trabzon Arakl Lisesi

Trakya Universitesi Milhendislik Fakiltesi
Ingaat 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
SubarEi) 13.12.2004 / Devam ediyor

Vakiflar Bankasi T.A.O.
Vakif Gayrimenkul Eks.ve Deg. A.S. Deq
Istanbul Balge 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 31.01.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.73

=T\
LY

2
2
i
&

ERLEME LZMANLARY BIRLIC

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.11.2019 Belge No: 2019-01.2477

Sayin Gékhan GEBI
(T.C. Kimlik No: 35741192462 - Lisans No: 400132 )

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
larh - 30.07.2002 No : 400132

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Gokhan CEBI

Degerleme Uzmaniigi Lisansini almaya hak kazanmistir.
/] y/

Turgut TOKGOZ : Miisiiim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETFER BIRLIK BASKANI

Sayfa 37



EUROPEN ENDUSTRi iINSAAT SANAYI VE TICARET A.S.

DEGERLEME RAPORU

Corum ili Merkez ilgesi Cepni

Mahattesi
4344 Ada 1 Parsel Arsa
Degerlemesi

Sayfa 1
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 07.02.2022
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: (1-2022.74

Degerlemeyi

. Europen Endistri insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Talep Eden Firma 3 2 b >

Talep Tarihi ve 28.01.2022 / 01-2022.74

Sayisi

Degerleme Corum ili, Merkez ilgesi, Cepni Mahallesi sinirlari dahilindeki 4344 ada 1 parselde
Konusu yer alan arsa degerlemesi

Degerleme

Konusu Gayr. Cepni Mabh. iskilip 1.cad 4344 ada 1 parsel MERKEZ / CORUM.

Adresi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 07.02.2022, Rapor Tarihi: 07.02.2022,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2022.74

Arsa Yizolgimii
(m?) 6.295,29 m?

Yapilagsmalarin
Kapali Alani

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

Degerlemeyi

Kontrol Eden

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

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik AS Rapor Tarihi: 04.02.2022
Europen Endiistri Insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2022.74

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

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

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

® 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 sonuclaridir.

* Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithidir.

*  Buraporun konusu olan gayrimenkullerin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, iizerine proje
gelistirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlere bu gérevle ilgili
taraflara kargi onyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden giincel veya gelecege déniik maddi
cikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

* Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclan 8nceden saptanmis
sonuglarin gelistiriimesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

e Bugdrevin tamamlanmasi igin aldigimiz ticret;

- Onceden saptanmig bir deger veya degerin miisterinin amaclarin gézeten yoniinin
gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongériilen bir sonucun elde edilmesi,

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

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk AS Rapor Tarihi: 04.02.2022
Europen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2022.74

iCINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tirl

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 Misteriyi Tanrtici Bilgiler Ve Adresi

2-3 Migteri 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 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vh Dokiimanlar

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yillik Alim 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, Alinmadigl,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadig ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme
Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuati Hikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigl Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

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

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

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk AS Rapor Tarihi: 04.02.2022
Europen Endistri Insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2022.74

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

4-8-1 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Secilmesinin
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 Ulasilan Sonuglar

4-13 Musterek Veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli 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 Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Gorig

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

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

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

EKLER
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik AS Rapor Tarihi: 07.02.2022
Europen Endiistri Ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 01-2022.74

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Endiistri ingaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 28.01.2022 tarihli talebine ve 27.01.2022
tarihli imza edilen sézlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 07.02.2022 tarihinde 6i-2022.74 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor UDES'nda yer alan (Uluslararasi Degerleme Standartlar)) ve formati Ekol Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.$ tarafindan belirlenen Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu tiirlinde
hazirlanmistir.

Anlati Tarzh 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 kagitlar ile desteklendigi degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzh
Kisith Degerleme Raporlari, degerleme uzmanina kendi diisiince ve sonuclarini tam olarak destekleme
ve agiklama firsati vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkdni tim detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrintilarda birakmamak amaciyla
bazi bolumleri 6zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin ilgili diizenlemeleri (I1-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina 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 Sayih
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig,) kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Gékhan CEBI (SPK Lisans No: 400132) tarafindan
hazirlanmig ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No: 400203)

tarafindan kontrol edilmistir.
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 07.02.2022, Rapor tarihi 07.02.2022"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 tanimlamas asagidaki sekilde
yapimistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yukiimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket

Gayretiepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren Sitesi, No: 32/1/5 Besiktas - istanbul Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 211 2445
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