EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYI VE TiCARET A.S.

DEGERLEME RAPORU

Eskisehir ili Odunpazari ilgesi
Orhangazi Mahallesi
3649 Ada 1 Parselde 7 Adet
Mesken, 3 Adet Dubleks Mesken
Degerlemesi
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Degerlemeyi

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

Talep Tarihi ve 23.08.2021 / 0i-2021.632

Sayisi
Degerleme Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, Orhangazi Mahallesi sinirlari dahilindeki 3649 ada 1
Konusu parselde yer alan 7 adet mesken ve 3 adet dubleks mesken degerlemesi
Degerleme
Koﬁusu Gavr Orhangazi Mahallesi, Kitahya Yolu Caddesi, Terrace Park Sitesi, No:304A/2-27-
Adresi yr- 35, 304B/33-37, 304C/6, 304D/10-13-15, 304F/31 Odunpazari / ESKISEHIR.

resi

Degerleme Tarihi Degerleme Tarihi: 02.09.2021, Rapor Tarihi: 07.09.2021,
ve Rapor No Rapor No: 0i-2021.632

Arsa Yiizolgiimii

(m?) 26429,57 m?

A BLOK 2 BB: 164 m2 C BLOK 6 BB: 120 m2
Yapilasmalarin A BLOK 27 BB: 186 m2 D BLOK 10 BB: 165 m2
Kapal Alani A BLOK 35 BB: 280 m2 D BLOK 13 BB: 163 m2

B BLOK 33 BB: 245 m2 D BLOK 15 BB: 163 m2

B BLOK 37 BB: 245 m2 F BLOK 31 BB: 144 m2
Degerlemeyi
Yapan Uzman Baris Can Kiiclik (Spk No: 407368-Degerleme Uzmani)

Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

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

Rapor Tirii Anlati Tarzi Kisitl Degerleme Raporu

Sayfa 2



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.632

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 olmadig gibi, bu kisilerden gilincel veya gelecege doniik maddi
¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ucret;

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

- Deger takdirinin miktari,

- Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,

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

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.632

iICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Turi

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

1-5 Dayanak S6zlesmesi

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 Gayrimenkulin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

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

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

3-7 Projenin GYF Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuati Hikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

4- 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 Kullanilma Nedenleri

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

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

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

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

4-8-2 Maliyet Olusumlari Analizi

4-8-3 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

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

4-10 Gayrimenkullin Ve Buna Bagh 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 Bollinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla 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 Goris

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

BOLUM 6

6- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

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

EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. nin 23.08.2021 tarihli talebine ve imza edilen
sdzlesmeye istinaden, sirketimiz tarafindan 07.09.2021 tarihinde 0i-2021.632 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

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

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

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Baris Can Kii¢lik (SPK Lisans No: 407368) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK Lisans No: 400203)
tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 02.09.2021, Rapor tarihi 07.09.2021'dir.

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

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

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

bulunmadigi,

Hareket Tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

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

Calisma 5 glin sirmdis olup, yirirlGge giris tarihi 07.09.2021’dir. Hesaplamalarda, aciklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir.

1-5 Dayanak S6zlesmesi

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

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi’ne gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe
Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, kat:2, no:34 Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, Aralik 2004 yilinda, sektériinde “Okul” olmak iddiasi ile “Ekol” adiyla istanbul'da, alti
degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati 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:
Yirtrlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara 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 gergcevesinde
takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin, istisnai olarak
tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlk vermektir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Mevzuat geregi emlak
komisyonculugu veya ingaat taahhiit isleri yapmamaktadir. Sirketimiz; Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat,
Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gergeklesen yasal ve yapisal degisikliklere
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paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci
gidermek (lizere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tiizel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye Piyasasi
Mevzuati cergevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik
taslyan tarzda yapmayi amaglamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, glvenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gergekgi
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Nihai amacimiz ise,
uluslararasi standartlar diizeyinde, 6nder ve 6rnek kurulus olmaktir

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bélge miidirligi ile Turkiye’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 diikkanin da satmaya basladh.

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

Ist yalitiminin 6nem 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 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. Tirkiye PVC
pencere ve kapi profil pazarinin 6nde gelen markalarindan biri haline gelmistir. Europen’in Uretime
baslamasiyla sirasiyla plaka, panel, kapi, pencere Uretim tesisleri, Cam alaninda ise buzdolabi camlari,
firin camlari ve mobilya camlari Gretim tesisleri devreye girdi.

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

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

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

*Sirket profili sirketin kurumsal web adresinden edinilmistir.

2-3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari
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Musteri, mulkiyeti EUROPEN ENDUSTRI INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI kisisine ait olan
Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, Karacasehir Mahallesi sinirlari dahilindeki 3649 ada 1 parsel tizerindeki A
blok 2, 27 bagimsiz bolim nolu meskenler, A blok 35 nolu dubleks mesken, B blok 33 ve 37 bagimsiz
bolim nolu dubleks meskenler, C blok 6 bagimsiz bélim nolu mesken, D blok 10, 13 ve 15 bagimsiz
bolim nolu meskenler ve F blok 31 bagimsiz bélim nolu mesken tasinmazlarin pazar degerinin
belirlenmesini talep etmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir sre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Orhangazi Mahallesi, Kiitahya Yolu Caddesi, Terrace Park Sitesi,
No:304A/2-27-35, 304B/33-37, 304C/6, 304D/10-13-15, 304F/31 Odunpazari / ESKISEHIR posta
adresinde bulunan 7 adet mesken ve 2 adet dubleks meskendir. Tasinmazlara ulasim igin bdlgenin ana
ulasim arteri D230 Kitahya Eskisehir karayolu Gzerinde bati yoniinde ilerlenirken Orhangazi Mahallesi
gecildikten yaklasik 1 km. ileride sag kolda Doubletree by Hilton otelin hemen arkasinda konumludur.
Tasinmazlarin bulundugu sitenin glineyinde Doubletree by Hilton oteli, Catacik Orman Fidanhgi, Orman
Bolge MiidiirlGgi Lojmanlari, dogusunda Opet benzin istasyonu ve Rokka Diiglin Salonu bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu site sehrin glineybati cikisi olan Kiitahya Yolu lizerinde en son yapilasma
konumundadir. Bolgede yapilasma diistik seviyelerdedir. Bolge genelinde bitisik nizamda 3-4 katli konut
amacli binalar, mastakil 1-2 katli evler ve bos parseller bulunmaktadir. Bolge iskan mintikasi seklinde
gelisim gostermektedir. Konu tasinmazlarin bulundugu site disinda bdlge orta ve alti gelir kesim
tarafindan tercih edilmektedir. Degerleme konu tasinmazlarin bulundugu site olan Terrace Park sitesi,
acik ve kapal otopark, termal hamamlar ve sauna, fitness salonu & SPA, sosyal tesis alani, kapal termal
havuz, agik havuz, kafe, restoran, bulunmakta olup site ¢evresi koruma amach duvar ve kapali devre
givenlik kamera sistemi ve 24 saat site ici glvenlik bulunmaktadir. Terrace Park sitesi 6zel ve nitelikli
bir site olup, bolgede bu tarzda baska bir site bulunmamaktadir.

Sayfa 9



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.632

Sayfa 10



€
m

0230
c:ﬁm:m
(mm:mmmmm
._.r"‘
-

A2




3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

Degerlemeye konu bagimsiz bélimin tapu bilgileri asagidaki gibidir.

GAYRIMENKUL

S TASINMAZ
BILGILERI
iL ESKISEHIR
ILCE ODUNPAZARI
MAHALLESI KARACASEHIR
MEVKI -
PAFTA -
ADA 3649
PARSEL 1
YUZOLCUMU (m2) 26.429,57
ARSA PAYI Bknz Tablo 1
BLOK Bknz Tablo 1
KAT Bknz Tablo 1

BAGIMSIZ BOLUM NO | Bknz Tablo 1

BAGIMSIZ BOLUM

. Bknz Tablo 1
NITELIK

. A,B,C VE D BLOKLARDAN OLUSAN ALTI'SAR KATLI, E VE F

ANA GAYRIMENKUL BLOKLARDAN OLUSAN DOKUZ'AR KATLI H BLOKTAN OLUSAN TEK
VASFI KATLI BETONARME APARTMAN, VE G BLOKTAN OLUSAN iKi KATLI
BETONARME iSYERI VE ARSASI

EUROPEN ENDUSTRi INSAAT SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETI

SAHIBI
(1/1)
CILT-SAYFA NO Bknz Tablo 1
UAVT Bknz Tablo 1
Tablo-1
TAPU KAYDI TABLOSU
Bag Bagimsiz Gilt | savf
SN | BLOK .:ds.lmsu Kat Boliim Arsa Payi ; ayta Malik Uavt No
Boliim No - No No
Nitelik
1 EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
1 A 2 BODR"UM Mesken | 236/57096 | 5 455 | SANAYI VE TICARET ANONIM | 3872800630

SIRKETI (1/1)

EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
2 | A 27 2 Mesken | 259/57096 | 5 | 480 | SANAYi VE TICARET ANONIM | 2924233329
SIRKETi (1/1)

3 VE | Mesken EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
3 A 35 C'ATI Dubleks 364/57096 | 5 | 488 | SANAYI VE TICARET ANONIM | 1400284848
SIRKETI (1/1)

3 VE | Mesken EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
4 B 33 C'ATI Dubleks | 302/57096 | 6 | 529 | SANAYi VE TICARET ANONIM | 2079761736
SIRKETI (1/1)
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TAPU KAYDI TABLOSU

Bagimsiz LA Cilt | Sayfa
SN | BLOK . g Kat Boliim Arsa Payi v Malik Uavt No
Bolim No Nitelik No No

3VE | Mesken EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
5 B 37 C'ATI Dubleks | 296/57096 | 6 | 533 | SANAYi VE TICARET ANONIM | 1092195054
SIRKETI (1/1)

EUROPEN ENDUSTRI iNSAAT
Mesken | 171/57096 | 6 | 545 | SANAYiVE TICARET ANONIM | 3778906861
SIRKETI (1/1)

EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
7 D 10 ZEMIN | Mesken | 222/57096 | 6 | 592 | SANAYi VE TiICARET ANONIM | 3703010300
SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI iNSAAT
8 D 13 ZEMIN | Mesken | 224/57096 | 6 | 595 | SANAYi VE TICARET ANONIM | 1440784013
SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
9 D 15 1 Mesken | 227/57096 | 7 | 597 | SANAYi VE TICARET ANONIM | 2679744645
SIRKETI (1/1)
EUROPEN ENDUSTRI INSAAT
10| F 31 2 Mesken | 190/57096 | 8 | 723 | SANAYi VE TICARET ANONIM | 1031899667
SIRKETI (1/1)

1.
BODRUM

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 Alim Satim islemleri, Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidat ve miulkiyet bilgileri, 31.08.2021 tarihinde ve 10:38, 10:39
ve 10:40 saatinde, TKGM Webtapu Sistemi tGizerinden alinmis olup, ilgili belgeye gore degerleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde asagidaki ortak takyidatlara rastlaniimistir;

Tim tasinmazlarda misterek olarak;

Beyanlar;

*3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: 3402 S.Y. Kadastro Kanununun
Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme)( 14-12-2020 15:10 - 46772)

* KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (26-09-2017 09:12 - 30852)
* Yénetim Plani : 23/06/2015( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (09-07-2015 10:11 - 19732)

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu ve takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden alinmis olup TAKBIS
belgeleri de rapor ekinde sunulmustur. Tapu Kiitiglnii gérmek miimkin olmamistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYF Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére Engel Teskil Edip
Etmedigi,
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Yirurlikteki mevzuata gore tasinmazlara ait takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkulin GYF
portfoylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

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

Odunpazari Belediyesi imar Arsiv Servisinde yapilan incelemelerde konu tasinmazlarin bulundugu A, B,
C, D ve F blok binalara 06.08.2013 tarih 20130915 sayih, 27.12.2013 tarih 20131515 sayih tadilat yapi
ruhsati, 27.12.2013 tarih 20131516, 20131517, 20131518, 20131520 sayili yeni yapi ruhsatlari,
07.04.2016 tarih 20160487, 20160488, 20160489, 20160490 sayh tadilat yapi ruhsatlari ve 25.06.2015
tarih 2015521 sayih kat ilavesi yapi ruhsati, 27.07.2017 tarih 20170611, 20170612, 20170613, 20170614
ve 20170616 sayili yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. incelenen yasal evraklara iliskin detayh
acitklama raporun ileriki bolimlerinde belirtilmistir.

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

Yirtrlikteki mevzuata gore tasinmaz lzerindeki takyidatlar tasinmazin Gayrimenkuliin GYF portféyiine
alinmasina engel tegkil etmemektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeyi; ESKISEHIR YAPI DENETIM LTD. STi. Yapi denetim
kurulusu denetlemis olup daha sonrasinda proje tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmustir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Eskisehir Bliylksehir Belediyesi altinda hizmet veren Odunpazari Belediyesi, 02.09.1993 tarih ve 504
saylll Kanun Hikminde Kararname ile kurulan Eskisehir Blyliksehir Belediyesi'ne bagl ilk kademe
belediyesi olarak; Bakanlar Kurulu'nun 93/5130 sayih karariyla kurulmustur. 04.04.1994 tarihinden
itibaren 2009 yilindaki yerel secimlere kadar ilk kademe belediyesi olarak hizmet vermis olan
belediyemiz 2009 yerel secimleriyle birlikte ilce belediye hiiviyetini kazanmistir. 13.07.2005 tarihli 5393
Sayili Belediye Kanunu ile sinirlari yeniden belirlenen Odunpazariilgesi kdy statiistindeki 8 kdyiin mahalle
olarak belediyeye baglanmasiyla birlikte sinirlari 72.888 hektara, mahalle sayisi ise 43’e ulasmistir.
Tlrkiye Blylik Millet Meclisinin aldig1 kararla 26 Mart 2008 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 5747
sayill kanun geregince sinirlari aynen korunarak statlisi ilgce belediyesi olarak belirlendi. Bozdag ve
Siindiken Daglari ile Kiitahya Yikseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin ortasindan gecen ve Sakarya
Nehri’nin en 6nemli kollarindan biri olan Porsuk Gayi’'nin iki yakasina kurulmus Eskisehir kent merkezinin
gliney, gliney-batisinda bulunmaktadir. Odunpazari, Eskisehir’i dogu-bati istikametinde ikiye boélen
Porsuk Cay’nin giineyinde kalmaktadir. ilcenin 2020 yili verilerine gére niifusu 415.230’dur.
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Odunpazari ilgesi sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent merkezinde yer alir ve diger ilcelere gore
ylkseltisi daha fazladir. Bir rivayete gore Eskisehir'e yerlesmeyi diistinen ilk halk Odunpazari ve simdiki
Porsuk Cayi'nin oldugu bolgeye birer koyun cigeri asarlar. Hangisi cok dayanirsa orayi yerlesim bolgesi
sececeklerdir. Odunpazari'na asilan ciger daha ge¢ bozulur ve ilk yerlesim burada olusur. Odunpazari'nin
tarihi kent merkezi, UNESCO tarafindan 2012'de Diinya Mirasi Gegici Listesi'ne dahil edilmistir. 2019
yilinda ise Japon mimar Kengo Kuma'nin tasarladigi Odunpazari Modern Miize agiimistir. Bununla birlikte
Tirkiye'de kurulacak ilk "Kedi Miizesi" i¢in de hazirliklar baslamistir. Sehrin 3 Universitesinden Eskisehir
Osmangazi Universitesi Odunpazari ilcesinde yer almaktadir. Eskisehir Osmangazi Universitesi, 18
Agustos 1993’te 496 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile kurulmus; Mihendislik-Mimarlik, Tip ve Fen
Edebiyat Fakiilteleri ile Universite Hastanesi Anadolu Universitesinden ayrilarak Osmangazi
Universitesine baglanmistir. Eskisehir Saglik Yiiksekokulu ve Saglik Hizmetleri Meslek Yiiksekokulu, Fen
Bilimleri, Saglik Bilimleri, Egitim Bilimleri ve Sosyal Bilimler Enstitiileri ile yeni acilan iktisadi ve idari
Bilimler Fakiiltesi, Osmangazi Universitesi adiyla yeniden yapilanmistir. Osmangazi Universitesinin adi, 1
Temmuz 2005 tarihinde 5379 sayili Kanun ile "Eskisehir Osmangazi Universitesi" olarak degistirilmistir.
Eskisehir Osmangazi Universitesinin toplam yerleske alani 2.880.830 m2 olup bu alanin 80.000 m2 si
derslik-laboratuvar-ofis, 50.000 m2 si sosyal tesis-kitliphane ve 62.000 m2 si saglk alani olarak
kullanilmaktadir. Meselik, Bademlik, Camlik, Ali Numan Kirag, Sivrihisar, Saricakaya, Mahmudiye, Cifteler
ve Organize Sanayi Bolgesi Yerleskelerinde egitim-0gretim, AR-GE ve saglik hizmeti faaliyetlerini
sirdirmektedir. 50 yillik bilimsel birikimi ile kokli ve gigcli bir Gniversite olan Eskisehir Osmangazi
Universitesi, 12 Fakiilte, 2 Yiiksekokul, 5 Meslek Yiiksekokulu, 4 Enstitii ve 35 Uygulama ve Arastirma
Merkezi ile bilgi Gretmeye devam etmekte, ¢agdas bilim yolunda kararli adimlarla ilerlemektedir.
Degerleme konu tasinmazlarin bulundugu Terrace Park sitesi Eskisehir Osmangazi Universitesine kus
ucusu yaklasik 3,7 km. mesafede yer almaktadir.

Degerleme konu tasinmazlarin bulundugu site olan Terrace Park sitesi, acik ve kapali otopark, termal
hamamlar ve sauna, fitness salonu & SPA, sosyal tesis alani, kapali termal havuz, acik havuz, kafe,
restoran, bulunmakta olup site cevresi koruma amaclh duvar ve kapali devre glivenlik kamera sistemi ve
24 saat site ici glivenlik bulunmaktadir. Terrace Park sitesi 6zel ve nitelikli bir site olup, bélgede bu tarzda
baska bir site bulunmamaktadir.

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

TEMEL EKONOMIiK BUYUKLUKLER

2018 2019%** 2020 P.
BUYUME
GSYH (Cari Fiy. 2009 bazli) ( Milyon TL) 3.724.388 4.280.381 4.872.455
GSYH (2009 Bazli) (%) 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
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Yi-UFE YIL SONU 33,6 7,4

TUFE YILLIK ORTALAMA 16,3 15,2

TUFE YIL SONU 20,3 11,8 8,5
ODEMELER DENGESI (MILYON $)

IHRACAT (FOB) (Bavul Ticareti Harig) (GTS)** 177.169 180.839 190.000
ITHALAT (CiF) (GTS)** 231.152 210.343 231.500
DIS TICARET DENGESI -53.983 -29.504 -41.500
CARI ISLEMLER DENGESI -20.745 8.691 -9.566
CARI ISLEMLER DENGESI / GSYH (%) -2,6 1,2 -1,2
MERKEZi YONETIM BUTGESI (MILYON TL)*

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

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

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

iC BORGLAR (MILYON TL) 586.142 755.052

iC BORCLAR (MILYON $) 111.415 127.109

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

AB TANIMLI GENEL YONETIM BORC STOKU

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

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

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

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

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

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

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

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

Bu nedenlerledir ki Covid-19 siirecinin, bitiincil halde gayrimenkul piyasasinda menfi-mispet etkisinin
sayisal bir analizini yapmak mimkin degildir. Bu etki, her bir gayrimenkul 6zelinde farklihk
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.
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4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Terrace Park sitesi 26.429,57 m2 yiiz6lgliml{ arsa Uzerinde
ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda A,B,C,D,E,F,G ve H bloklar insa edilmistir. A,B,C,D,E ve F
bloklar mesken amacl binalar olup, G blok sosyal tesis H blok ise yonetim binasi ve 6rnek daire olarak
insa edilmistir. Site girisi parselin bati cephesinden yapilmaktadir. Site girisine gore bakildiginda 6nde
konumlanmis soldan saga dogru sirasiyla E, C ve A bloklar, arkada konumlanmis soldan saga dogru
sirasltyla F, D ve B bloklar, parselin ortasinda ise G ve H bloklar acik havuz ve spor sahalari bulunmaktadir.
Terrace Park sitesi, acik ve kapali otopark, termal hamamlar ve sauna, fitness salonu & SPA, sosyal tesis
alani, kapali termal havuz, agik havuz, kafe, restoran, bulunmakta olup site ¢evresi koruma amagh duvar
ve kapal devre gilivenlik kamera sistemi ve 24 saat site ici glivenlik bulunmaktadir. Terrace Park sitesi
Ozel ve nitelikli bir site olup, bolgede bu tarzda baska bir site bulunmamaktadir. Degerleme konu
tasinmazlarin bulundugu A, B, C ve D blok binalar 2 bodrum zemin 3 normal kat ve cati kati ocak sekilde
toplam 7 katli olarak insa edilmis binalardir. Binalarin her birinde 2. Bodrum katta otopark, rezerv alanlar,
ortak alanlar, 1. Bodrum katta bina girisi, siginak ve 6 adet mesken, zemin 1. ve 2. Normal katlarin her
birinde 8 er adet mesken, 3. Normal katta 13 adet dubleks mesken ve ¢ati katinda dubleks mesken
eklenti alanlari olacak sekilde toplam 43 bagimsiz béliimden olusmaktadir. Degerleme konu F blok bina
2 bodrum zemin 6 normal kat ve ¢ati kati seklinde insa edilmis binadir. Binanin 2. Bodrum katinda
otopark, rezerv alan, su deposu siginak ve ortak alanlar, 1. Bodrum katta bina girisi, siginak ve 7 adet
mesken, 1., 2., 3., 4. Ve 5. Normal katlarin her birinde 8 er adet mesken ve 6. Normal katta 12 adet
dubleks mesken ve ¢ati katinda dubleks mesken eklenti alanlari olacak sekilde toplam 67 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Binalarda 2 ser adet asansor bulunmaktadir. Bina dis cephesi mantolama lizeri
akrilik esasli boya ile boyali olup, ¢atisi metal ¢cati kaplamasi ile kaphdir. Bina girisleri 1. bodrum kattan
ve site icerisinden yapilmaktadir. Sitede A, B, C, D bloklarda 43 er bagimsiz bolim, E ve F bloklarda 67
ser bagimsiz bélim olmak (izere sitede toplam 306 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konu A Blok 2 bagimsiz bolim nolu mesken binanin 1. Bodrum katinda bina girisine gore arka
sag orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri seklinde
brit 164 m2 alanhdir.

Degerleme konu A Blok 27 bagimsiz b6lim nolu mesken binanin 2. Normal katinda bina girisine gore
sag arka ve yan cephede konumludur. Tasinmaz salon, 4 oda, mutfak, 2 banyo, wc ve 2 balkon hacimleri
seklinde brit 186 m2 alanhdir.

Degerleme konu A Blok 35 bagimsiz bélim nolu mesken binanin 3. Normal katta ve ¢ati katinda bina
girisine gore arka sag orta cephede konumludur. Tasinmaz 3. Normal katta salon, mutfak, wc ve balkon
hacimleri seklinde 135 m2, cati katinda 5 oda, 2 banyo ve 2 balkon hacimleri seklinde briit 145 m2 toplam
280 m2 alanlidir.

Degerleme konu B Blok 33 bagimsiz bolim nolu mesken binanin 3. Normal katta ve ¢ati katinda bina
girisine gore sag arka ve yan cephede konumludur. Tasinmaz 3. Normal katta salon, mutfak, wc ve balkon
hacimleri seklinde 113 m2, ¢ati katinda 4 oda, soyunma odasi, 2 banyo ve balkon hacimleri seklinde briit
132 m2 toplam 245 m2 alanhdr.
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Degerleme konu B Blok 37 bagimsiz bélim nolu mesken binanin 3. Normal katta ve ¢ati katinda bina
girisine gore sol arka ve yan cephede konumludur. Taginmaz 3. Normal katta salon, mutfak, wc ve balkon
hacimleri seklinde 113 m2, cati katinda 4 oda, soyunma odasi, 2 banyo ve balkon hacimleri seklinde briit
132 m2 toplam 245 m2 alanhdir.

Degerleme konu C Blok 6 bagimsiz b6lim nolu mesken binanin 1. Bodrum katinda bina girisine gore sag
on orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri seklinde
brit 120 m2 alanlidir.

Degerleme konu D Blok 10 bagimsiz bélim nolu mesken binanin Zemin katinda bina girisine goére sol
arka orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri seklinde
brit 165 m2 alanhdir.

Degerleme konu D Blok 13 bagimsiz bolim nolu mesken binanin Zemin katinda bina girisine gére sol 6n
ve yan cephede konumludur. Tasinmaz salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, wc ve 2 balkon hacimleri seklinde
brit 163 m2 alanlidir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin mutfak komsu odasinin bir kismi
mutfak erisimli olacak sekilde balkon olarak yapildigi tespit edilmistir.

Degerleme konu D Blok 15 bagimsiz bolim nolu mesken binanin 1. Normal katinda bina girisine gore 6n
ve sag yan cephede konumludur. Tasinmaz salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, wc ve 2 balkon hacimleri
seklinde brit 163 m2 alanlidir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin mutfak komsu odasinin bir
kismi mutfak erisimli olacak sekilde balkon olarak yapildigi tespit edilmistir.

Degerleme konu F Blok 31 bagimsiz b6lim nolu mesken binanin 2. Normal katinda bina girisine gore sag
on ve yan cephede konumludur. Tasinmaz salon, 3 oda, soyunma odasi, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimleri seklinde briit 144 m2 alanhdir.

i¢ mahal 6zellikleri: Degerleme konu tiim tasinmazlarda oturma hacimlerinde zeminler laminant parke
duvarlar saten boyali, antre ve mutfakta zeminler seramik duvarlar saten boyal ve islak hacimlerde
zemin ve duvarlar seramik kaphdir. Daire giris kapilari gelik, i¢ kapilar kompozit kaplama, pencereler PVC
dograma ve elektrikli panjur sistemlidir.

iMAR DURUMU: Odunpazari Belediyesi imar servisinden alinan sifahi bilgiye gére, tasinmaz parsel konut

alani lejantinda yer almakta olup, ayrik nizam, Kaks:1,50, Y encok:21,50 m. ve tim cephelerden 5 er m.
¢ekme mesafeleri olacak sekilde olacak sekilde yapilagsma kosullarina sahiptir.
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MiMARIi PROJE VE RUHSAT :

Yapi Ruhsati: Odunpazari Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu
tasinmazlarin bulundugu A, B, C, D ve F Blok binalara yapi ruhsatlari asagidaki gibidir.

A blok bina icin dizenlenmis;

*06.08.2013 tarih 20130915 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz bélimli ve ortak alanlar dahil 8501 m2
ingaat alanlidir.

*27.12.2013 tarih 20131515 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz béliimli ve ortak alanlar dahil 8572 m2
insaat alanlidir.

*07.04.2016 tarih 20160487 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz béliimli ve ortak alanlar dahil 8572 m2
insaat alanlidir.

B blok bina icin diizenlenmis;

*27.12.2013 tarih 20131516 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz béliimli ve ortak alanlar dahil 8572 m2
insaat alanlidir.
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*07.04.2016 tarih 20160488 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisl:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz boliimli ve ortak alanlar dahil 8572 m2
insaat alanlidir.

C blok bina igin diizenlenmis;

*27.12.2013 tarih 20131517 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz béliimli ve ortak alanlar dahil 8572 m2
insaat alanlidir.

*07.04.2016 tarih 20160490 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisl:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz bolliml{ ve ortak alanlar dahil 8572 m2
ingaat alanlidir.

D blok bina igin diizenlenmis;

*27.12.2013 tarih 20131518 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisl:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz boliimli ve ortak alanlar dahil 8572 m2
insaat alanlidir.

*07.04.2016 tarih 20160489 sayili tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz béliimli ve ortak alanlar dahil 8572 m2
insaat alanlidir.

F blok bina icin dizenlenmis;

*27.12.2013 tarih 20131520 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat
sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 4 toplam 6 katli, 43 bagimsiz boliimli ve ortak alanlar dahil 7555 m2
ingaat alanlidir.

*25.06.2015 tarih 20150521 sayili kat ilavesi yapi ruhsati bilgisayar kayitlarinda bulunmakta olup, fiziki
olarak incelenememistir. Ruhsata gore yol seviyesi alti kat sayisi:2 yol seviyesi Uizeri kat sayisi: 7 toplam
9 katli, 67 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 10753 m2 ingaat alanhdir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: Odunpazari Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konu
tasinmazlarin bulundugu A, B, C, ve D blok binalara ait sirasiyla 27.07.2017 tarih, 20170611, 20170612,
20170613, 21070614 ve 20170616 sayil yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. A, B, C ve D blok
binalara ait yapi kullanma izin belgeleri yol seviyesi alti kat sayisi:2 yol seviyesi tizeri kat sayisi: 4 toplam
6 katli, 43 bagimsiz bolimli ve ortak alanlar dahil 8572 m2 insaat alanlidir. F blok binaya ait yapi
kullanma izin belgesi yol seviyesi alti kat sayisi:2 yol seviyesi Uzeri kat sayisi: 7 toplam 9 katli, 67 bagimsiz
bolimli ve ortak alanlar dahil 10753 m2 ingsaat alanhdir.

Ayrica degerleme konu tasinmazlarin bulundugu A, B, C ve D blok binalara ait toplam enerji sinifi B ve F
blok binaya ait toplam enerji sinifi C olan Enerji Kimlik Belgeleri bulunmaktadir.

Sayfa 21



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 07.09.2021
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. Rapor No: 0i-2021.632

Mimari Proje: Odunpazari Tapu Miudirligu dijital arsivinde degerleme konu tasinmazlarin bulundugu A,
B, C, D ve F blok binalara ait 04.06.2015 onay tarihli mimari projeleri incelenmistir. Projelere gore A, B,
C ve D blok binalar 2 bodrum zemin 3 normal kat ve ¢ati kati ocak sekilde toplam 7 kath olarak
planlanmistir. Binalarin her birinde 2. Bodrum katta otopark, rezerv alanlar, ortak alanlar, 1. Bodrum
katta bina girisi, siginak ve 6 adet mesken, zemin 1. ve 2. Normal katlarin her birinde 8 er adet mesken,
3. Normal katta 13 adet dubleks mesken ve ¢ati katinda dubleks mesken eklenti alanlari olacak sekilde
toplam 43 bagimsiz bélimden olusmaktadir. Degerleme konu F blok bina projesine gére 2 bodrum zemin
6 normal kat ve cati kati seklinde planlanmistir. Binanin 2. Bodrum katinda otopark, rezerv alan, su
deposu siginak ve ortak alanlar, 1. Bodrum katta bina girisi, siginak ve 7 adet mesken, 1., 2., 3., 4. Ve 5.
Normal katlarin her birinde 8 er adet mesken ve 6. Normal katta 12 adet dubleks mesken ve ¢ati katinda
dubleks mesken eklenti alanlari olacak sekilde toplam 67 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Degerleme konu A Blok 2 bagimsiz béliim nolu mesken binanin 1. Bodrum katinda bina girisine gore arka
sag orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri seklinde
brit 164 m2 alanh olarak planlanmistir.

Degerleme konu A Blok 27 bagimsiz bélim nolu mesken binanin 2. Normal katinda bina girisine gore
sag arka ve yan cephede konumludur. Tasinmaz salon, 4 oda, mutfak, 2 banyo, wc ve 2 balkon hacimleri
seklinde briit 186 m2 olarak planlanmistir.

Degerleme konu A Blok 35 bagimsiz bélim nolu mesken binanin 3. Normal katta ve ¢ati katinda bina
girisine gore arka sag orta cephede konumludur. Tasinmaz 3. Normal katta salon, mutfak, wc ve balkon
hacimleri seklinde 135 m2, cati katinda 5 oda, 2 banyo ve 2 balkon hacimleri seklinde briit 145 m2 toplam
280 m2 olarak planlanmustir.

Degerleme konu B Blok 33 bagimsiz bolim nolu mesken binanin 3. Normal katta ve c¢ati katinda bina
girisine gore sag arka ve yan cephede konumludur. Tasinmaz 3. Normal katta salon, mutfak, wc ve balkon
hacimleri seklinde 113 m2, ¢ati katinda 4 oda, soyunma odasi, 2 banyo ve balkon hacimleri seklinde brit
132 m2 toplam 245 m2 olarak planlanmistir.

Degerleme konu B Blok 37 bagimsiz bélim nolu mesken binanin 3. Normal katta ve ¢ati katinda bina
girisine gore sol arka ve yan cephede konumludur. Taginmaz 3. Normal katta salon, mutfak, wc ve balkon
hacimleri seklinde 113 m2, ¢ati katinda 4 oda, soyunma odasi, 2 banyo ve balkon hacimleri seklinde brit
132 m2 toplam 245 m2 olarak planlanmustir.

Degerleme konu C Blok 6 bagimsiz b6lim nolu mesken binanin 1. Bodrum katinda bina girisine gore sag
on orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri seklinde
brit 120 m2 olarak planlanmistir.

Degerleme konu D Blok 10 bagimsiz bélim nolu mesken binanin Zemin katinda bina girisine gore sol

arka orta cephede konumludur. Tasinmaz salon, 2 oda, mutfak, banyo, wc ve balkon hacimleri seklinde
brit 165 m2 olarak planlanmistir.
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Degerleme konu D Blok 13 bagimsiz bolim nolu mesken binanin Zemin katinda bina girisine gore sol 6n
ve yan cephede konumludur. Tasinmaz salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, wc ve balkon hacimleri seklinde
brit 163 m2 olarak planlanmigtir.

Degerleme konu D Blok 15 bagimsiz bolim nolu mesken binanin 1. Normal katinda bina girisine gére 6n
ve sag yan cephede konumludur. Tasinmaz salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, wc ve balkon hacimleri
seklinde briit 163 m2 olarak planlanmistir.

Degerleme konu F Blok 31 bagimsiz bélim nolu mesken binanin 2. Normal katinda bina girisine gore sag
on ve yan cephede konumludur. Tasinmaz salon, 3 oda, soyunma odasi, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimleri seklinde brit 144 m2 olarak planlanmistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

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

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

1-) Mdlkiin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

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

5-) Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadig veya dikkate
alinmadigl durumda, milkin gecgerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

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

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

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

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

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

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma, reklam, halklailiskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

4-) Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkin bitini igin gegerlidir.(milkin hisseli olmamasi
sartiile ) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

5-) Hi¢bir yasal tanim veya teknik 6lcim verilmediginde, degerleme uzmani milkin arsa alani ve fiziksel
boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine bagvurmustur. Bir kadastral olglim bu bilginin dogru
olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi 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 dayaldir. Dolayisiyla
bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

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

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

Degerlemede;

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

- Yasal belgelerde usulsiizligin, tahrifatin bulunmadigi,

- Vergisel ve diger mali sorumluluklarinin bulunmadigi varsayimlarimizdir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

e Ozel ve nitelikli sitede yer almasi

e Ulasimin kolay olmasi.

e Yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi
e Yapilarin kaliteli olmasi

e 24 saat guivenlik olmasi

e Binada asansorler olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler
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e Sehrin merkezi noktalarina uzak konumda yer almasi
e D blok 13 ve 15 bagimsiz bolim nolu meskenlerde aykiri imalatlarin bulunmasi

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

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

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

prosedir dizisidir.

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yonteminde Yapilan Kabuller;

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

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

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

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

EMSALLER
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site igerisinde 1. normal katinda konumlu 3+1 180 m2

beyan edilen 165 m2 alanli oldugu distinilen mesken 1.050.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
ESAR GAYRIMENKUL 0 (222) 502 92 92
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site icerisinde 2. normal katinda konumlu 3+1 180 m2
beyan edilen 165 m2 alanli oldugu distnilen mesken 1.050.000 TL bedelle pazarlkh olarak satiliktir.
DEGER iINSAAT 0 (222) 320 75 38

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site igerisinde son kat ¢ati dubleksi 3+1 145 m2 beyan
edilen 135 m2 alanli oldugu diistiniilen mesken 775.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Sahibinden
0(532) 2853165

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site icerisinde 2. normal katinda konumlu 4+1 209 m2
beyan edilen 186 m2 alanli oldugu distinilen mesken 1.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.
TAM NOKTA EMLAK 0 (222) 333 01 11

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site icerisinde son kat ¢ati dubleksi 4+1 300 m2 beyan
edilen 260 m2 alanli oldugu duslintilen mesken 1.520.000 TL bedelle pazarlkh olarak satiliktir. Marti
Emlak 0 (222) 340 40 11

Emsal 6: Degerleme konusu taginmazlar ile ayni site igerisinde zemin katinda konumlu 2+1 137 m2 beyan
edilen 110 m2 alanl oldugu diistintlen mesken 690.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. TURYAP 0
(222) 224 28 28

Emsal 7: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site icerisinde 1. normal katinda konumlu 2+1 140 m2
beyan edilen 125 m2 alanli oldugu distiniilen mesken 750.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Mustafa Yilmaz Gayrimenkul 0 (222) 224 00 69

Emsal 8: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni site igerisinde 1. bodrum katinda konumlu 2+1 189 m2
beyan edilen 164 m2 alanli oldugu distnilen mesken 1.135.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

TAM NOKTA EMLAK 0 (222) 33301 11

Direk Degerlerin Karsilastiriimasi Yonteminde Yapilan Kabuller:

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

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

3-) S6z konusu karsilastirilabilir 6rnekler icin glinimiz piyasa kosullarinda ortalama daire m2
fiyatlarinin 5.000-6.000 TL/m2 araliginda degistigi tespit edilmistir.

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

5-) Tablodaki degerlere KDV dahil degildir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

Degerleme Konusu

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Tasinmaz

Satig/Satisa Arz Fiyati 0 1.050.000 1.050.000 775.000 1.250.000 1.520.000 690.000 750.000 1.135.000
Alani (m2) 186,00 165 165 135 186 260 110 125 164
m2 Birim Degeri 6.364 6.364 5.741 6.720 5.846 6.273 6.000 6.921
Satisa Arz Tarihi Eyl.21 Eyl.21 Eyl.21 Eyl.21 Eyl.21 Eyl.21 Eyl.21 Eyl.21
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakl Enflasyon 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Farkiigin)
Alan Karsil K 2

ar.l. arslastirmasi (Konut m 0 Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Verisi)
Alana iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Lokasyona iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kat Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Kata iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Ticari Hareketlilik Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Ticari Hareketlilik Diizeltme

= 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Sahip Oldugu S | Donatul

anip ugu Sosyal Donatriar Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Kargilagtirmasi
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar

= P _g 4 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
insa Tarihi Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
insa Tarihine iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlama Payina iliskin

2 WIS -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15% -20%

Diizeltilmis Birim Deger (TL) 5.293 5.409 5.409 4.880 5.712 4.969 5.332 5.100 5.537



4.8-2 Maliyet Yonteminin Uygulanmasi,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

YlrirlUkteki mevzuata gore parsel lizerindeki takyidatlar, bu haliyle tasinmazlarin Gayrimenkuliin GYF
portfoylne alinmasina engel teskil etmemektedir.
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4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak mimkiin,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

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

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

bulunduruldugunda tasinmazlarin mevcut durumu oldugunu dislinmekteyiz.

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

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

Degerlemede miusterek ya da bélinms kisim mevcut degildir. Tasinmazlarin degerlemesi taM milkiyet

baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

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

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

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

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

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

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis
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Eksik belge bulunmamaktadir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksizdir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkulliin, GYF portfoyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

6-2 Nihai Deger Takdiri

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

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI
ALAN (m?) |BiRiM DEGERI (TL/m?) DEGERI (TL) YUVARLAMA
A BLOK 2 BB 164 5000 820.000% 820.000%
A BLOK 27 BB 186 5500 1.023.000 % 1.025.000 %
A BLOK 35 BB (DUBLEKS) 3. KAT 135 2500 7425005 1.440.000 &
CATI KAT 145 4800 696.000%
B BLOK 33 BB 3. KAT 113 5500 621.500% 1280.000%
CATI KAT 132 5000 660.000 %
B BLOK 37 BB 3. KAT 113 5500 621.500% 1280.000%
CATI KAT 132 5000 660.000 %
C BLOK 6 BB 120 5000 600.000 & 600.000 &
D BLOK 10 BB 165 5500 907.500% 910.000 &
D BLOK 13 BB 163 5500 896.500% 895.000%
D BLOK 15 BB 163 5500 896.500% 895.000%
F BLOK 31 BB 144 5500 792.000% 790.000 &
Toplam yapialan 1711 TOPLAM 9.935.000 £

Tiirk Lirasi Para Birimi ile Toplam Deger:

KDV Haric¢ Deger : 9.935.000 TL (DokuzMilyonDokuzY(izOtuzBesBinTurkLirasi)
KDV Degeri : 1.788.300 TL (BirMilyonYediYiizSeksenSekizBinUgYiizTiirkLirasi)
KDV Dabhil Deger : 11.723.300 TL (OnBirMilyonYediYizYirmiUg¢BinUgYizTiirkLirasi)
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Not: Déviz Kuru, (TCMB Efektif Satis Kuru ile) 1 USD = 8.3040 TL; KDV Orani %18 olarak degerlendirilmis olup, gegerli
kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikimleri

dikkate alinmamistir.)

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

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

DEGERLEME UZMANI

Degerlemeyi Yapanin Adi Soyadi

Degerleme konusunda varsa alinan lisans hakkinda bilgi

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

Dizenlenen Rapor Sayisi

Rapor Tarihi

Rapor No

1. Rapor

2. Rapor

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Degerlemeyi Yapan
Barig Can KUCUK
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407368

//,,_;)C_;;/ G

W

.
1

EKLER

Degerlemeyi Kontrol Eden
Deniz ARSLAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400203

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

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

Baris Can KUCUK

Tel: 0544 499 06 06

Mail: bariscank@ekolgd.com.tr

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

TC Kimlik No: 26882634010

Meslegi / Unvani

insaat Miihendisi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim
Usak Universitesi - Miithendislik Fakiiltesi

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.632

; N 2014 -2017
Ingaat Miihendisligi Boliimii
Es"kisel.l.lr Osmangazi Universitesi - Fen Edebiyat Fakiiltesi Fizik 2002 - 2006
Bolimi
Eskisehir Osmangazi Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisii Fizik
Ogretmenligi Yiiksek Lisans Program 2006 - 2007

Deneyim
Cahstign Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayrimenkul Deg. ve Dan.A.S. Kadrolu Degerleme Uzmant 01.08.2019 / Devam Ediyor
Nokta Taginmaz Degerleme A.S. Kadrolu Degerleme Uzmani 01.05.2019/31.07.2019
Baris Can Kiigiik .. D
Sahis Sirketi-Céziim Ortakligi-Usak Sozlesmeli Degerleme Uzmani 02.10.2017/31.12.2018
Prizma Miihendislik Degerleme Uzman Yardimcisi 01.12.2016/01.11.2017

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

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

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

Yabanci Dil
Ingilizce - Az
Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli

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

Askerlik Durumu: Tamamlandi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
Insaat Miihendisleri Odast,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Europen Endiistri insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.

Deniz ARSLAN
isTel: 021221124 44

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

TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvani

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

Egitim
Istan.bul Orta}<c3y Z“.K.Anadolu Denizcilik M.Lisesi Gemi 1990-1994
Makineleri Bolimii
Lefke Universitesi Ekonomi B&lUim Yabanci Dil 1994-1995
Hazirlik Sinifi
Erciyes Universitesi I.I.B.F. iktisat 1995-1999
Bahcesehir Universitesi MBA 2015-2017
Deneyim
Calistigi Kurum Unvani
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani
Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. Risk izleme Uzmani

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Tirkiye Bankalar Birligi Egitimleri

Rapor Tarihi: 07.09.2021
Rapor No: 0i-2021.632

Baslangig ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

Subat 2001 / Aralik 2004

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

Uzmanhgi Lisansi)

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

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

Yabanci Dil Bilgisi

ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum s 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 Uzmanlari Birligi)
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Baigs Tarhi: HLA1.30E Diign ho: B S-00 Tk
Sayin Deniz ARSLAN
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W SPL

Tarsh : 29092017 No : §0038

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kume'oun Sermaye Plyasasinds Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Habdanda Teblig i (VII125.7) uyannca

Bans Can KUCUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir,

ANIAR M

Levent HANLIOGLU Toba ERTUGAY YILIIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDORD GENEL MUDUR
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Elai| Gayrineiithail Degoriupe va Datingmiami A% iapnd Tavibi 00,00, 1033
Karrerpain iiabiini i fgpan Samayi Ve Tiiarei A Wagried M 01 2003 2 v

1 DOARULUE fivam
Uiaragin EndOutrl Ingaar Sanayi Ve Tiearst A,

Robisheeiomiiz var habyetionie dofrufiusunda ifade sderis hi;
® M raporda bilinan ifadeler gerek ve dlinfruedur.
& Analigherimiz, kirlerimiz ve bunlsnn wiics baflanmasi e ragorun hasranmas peofesyonal
dejerleme medell wyarincs yaplogtr,
*  Du raporai konusu olan gayrimenkullen gahsen yarinds incoledik. lliigl va balgeierini Glaiike
Wilrdisk ve yorumiadik, g yorumisma adindifimiz bilgl hgulars dayali, b2l kil tarafug,
an yargsie, profesyonel snaliclesimi vo fkidaiinizin senuglardii
= i rapodita fade adilenler, daceden balintigim warsIm v Blpeitetih hogullars kit
® B raparun ki olan gayrimenkllerin bk Dnahbir whindo tidlidriiuianiars, Grerine fiFie
iliglirantors, milkiye! hatkin slde decehlore, miiki kiislmak intoyanleng hii girevle ligil
tarafaia kary Snyargamiz olmadi gibd, bu kiglerden gincel viva gelecago dondk sl
Cikarimiz vl bisklentimie bulummamakiade,
* Bu plrovie U olarak geliytirdigimie analilor, fkliei ve sonuglan dnoeden saptanmig
ALkt goptiribmasl ve Dilginmdiriimesing Dagh dejildir,
= B gorevin tmamlanmag i aldafbirmis Gcrn,
Orsciddin sapianmig bir deges veya dogerin misterinin ammaglaning gaaten yaninin
Eeliytirilip rapas sdilmei,

= Dwger takdiriain imikpan,
Crgiiriilan bir sanudun eide odilmissi,
Ppariemanin tasariaian kullanam iis ifrudan g soniaki e ulayin meyidina gelmen
kaniulifinag Bagh defiidir,

Bu rapar girketimizin vipyoniina, sabip oldudu defeiisre, pirketimiz vo deferleme moslafinin

w1k kurallann bl kalinarak hanrdsnmign,

i Baryarimin Bl v dededandirmalarinize sunang,
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Kol Gayrtmenbul Dogariams ve Danigmaniih A3
Kikrupsen Biullisird [ngast Saiad Ve Tiear Ad H:;pl_:ml;glll.ll;;:;lu:nn: d

IgiNERiLER

BOLUR 1

LNARDR BiLaiLii)

=1 Wapor Tarthi Va Miimarasi

1=2 Rajior T

=1 Raporu Hairayantsi He Sooamili Caderiame Uman Adi Soyadi
1A Dfieilema Tarihi Ve Defier Kaveami

1<% Dayaniak S0gk s

BOLUM 2

3 HIMKET ve MUSTERIYI TANITICH BILGILER)
2=1 girketin Uavam Yo Adrssl

2= Mugieriyi Taniti Bilgiler Ve Adresi

4=4 Mikgieri Talobinin Kapsami Vi Simirlamalan

HELLIR 3
i- BRARRLIME KONUSL HAKKINGA QUNEL BILGILTR:
31 Gagrimankuliin Yor) Konumu Ve Tanim
A=2 Gayrimenkulin Tapi Kavt Dilglar,
33 Tapui, fary, Proje, Ruhsat, Some vb Dokimanlar
b Gewyrimonkiahiin Tapu Tetkikl, Takykdatlas, Son O¢ vk Alim Satis glalari,
Gayrimnkulin Hukukl Durumiids Meydana Gelen B I
15 Takyidatin Gayilmenkulin GYF Panfiyine Almmasinds 5% Meviuating Gire Frigl Teghil Edip
v g,
-6 Dofeiiimes Yapilan Projenin gl Meveuat Uyarings Gevebll Tm Linissinin Alipip, Mwmadif,
:'hl'll";'" PRV CHuis Dimadels | Disivgls Mimadi Profa, Yo Rubsat, Yap Kullanm lrin Belgesd, lilsime
kit
AT Projenin GvF Porifdyine Alinmasinda SPK Moviuati Hikinier o
reovisinde BiF Cogel O

Gl Hakkinda g ——
3-8 Dasférwiiasl Yamlan Projo lis gl Divetimioede Bulunas Ya

i Doratim Kuruludanan Dayam, Adrod
Gargeklogiirdifi Denetinier Hakkonda filgl, ' |

DOLUR 4

A GRGERLERES] YARILAN GAYNIMENKULE ILISKIN ANALIZLER:

-1 Gusyrimenhubiin Bulundufiu Btigeain Analiel Vo Kullsnilan Verliar

':':I:::I“:m Ekonomil Kogullann Ve Gayiimenkul Plyasasinin Anailzl, Meveut Trandlss ve i o—
A-1 Daflsrtime Igheimind Olumsus Yande Ekileyen Vo Sinirlayan Fakiorisg

A+ Darrimankulin Yapical ingaat (Fiatkss!) Ossliikier Ve Fioikel Dajeriemeds B Alinen Varilsr

A5 Gayilmnanhulim Teknik lI'.'Il.rlJIII:I'q-ﬂ, Dagariomsde Ray Alidan Verllar

A8 Defaddams lyleminds Kullanian Varayimiar, Kiitismalar Ve Kuliamima Nedanlor
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il Clagrimendial Dagesrieme vo Danigniaiilili AY
Huirvpan Endis lngad hl..:.-lir-'rlu.u::ltln.y I::J;::JI?HRI;H'H#IM‘

i 7 Chnprimonkul o Defarae §rkai Cabiosier

A-F=1 CHunly Fakidrler

dF =3 Oluminiid Fakinriag

-8 Degedeme ifeminds KEullanilan Yantemier Ve i Yentemlerin gl Nedenleil

A1 Nasnaer Saveg Crvwblarinin Tanm, Sate Gedelier. Runlann Seciimasinin
Nedonier Ve frmsal Saniglaiin Eaiyilaghmlmas Y8nieminin Uygilanimas

-8 Wl Clugumlan Analisi

A0 Hakiv f Gelir Akiindan Analif

A Uperinle Proje Galigtilen Arsaland Bog Aragl Ve Praje Deferlor

4-10 Gayiimenkillin Ve Bura Badl Hakkarn Hukaki unamaion Analie

K10 En Eikin W Variall Kaillainim snalizi

A-12 Bag Aratl Ve Geligtiriimiy Projs Defler Analizl ve Kullamilan Vari Vo Varssgimiar lis Ulagdan Songlas

4-13 Miyierek Veya Bolinmdy Knmmlsnn Degorems Analizl

BOLUM &

% ANALIZ SOMUCLARININ DIGERLENDINILMES]:

=1 Farkl Degoriome Metotlannin Ve Anallz Sonuclanin Uyumlaytinikmss Ve iu Amacls |genen
Yontemin Ve Midenks iiiin AQiklanmay

Se=d Asgati Bligllerdon Rapoida Yer Alnayanlit Ve Gorekgolor

=1 aual tareklurin Yaring Gatiillp Geiidimadil Ve Meviuat Uyarnca Alnmis Gereken (2l Ve
Belgolarin Tam Yo kel Olarak Mevoul Olop Olmediin Makkinda 6

e (ifarleminl Yapilan Gayrimenkilin, Gayiimenkul Projesinin Voya Gayrimankule Rafl bak va
Faydalarin, GYF Fonfoyine Aomasnds Sermays Piyasasi Mevivali Corgoverinde Bir Engol Oiug
CHrreadsfls Hakkmds Giriky

mOLLM &

e BEINLIE

-1 Sorumlu Begaiieme Ligmanimn Sonug Cumled

B Wilyal Do e Tarkadird

-1 konu Gayrimenkulin Gogmiy Yillards Deleremesinin Yapila Yapdmadif
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Hlead Gayrimonkul Dejieriaime ve Db imanhk A% Mgk ‘Taivlih 10001, 2002
Hrapen Endsann lagail Sanag Ve Thiamed A5 Rajuis M 01 2422 50

mESLCIn 3
1-RAFOR BiLGILER]

11 Ragnir Tarlhl ve Numaras

B apor Eurspen Enduste Ingast Sanayi Vi Ticae A S, il 28002002 Yaribll tabebine 27.01. 2022 tarihli
Wmgd edilen sodegineye hlineden, yirkotimiz tarafindan 33.01,2023 tariiinde 03002 065 rapor
rureirang e el adilmigir,

1=2 Rapor Thid

B rapad UDES'RE wer alan (Ulslararas Deferlome Standanian) ve forman Teol Gaydimeniul
Degerlome ve Danigmanik A5 tarabindan elichenam Anlab Torn Kmath Dofedomas Raponi tilinds
Badiilnriviighr,

Anlats Tarali Kigith Difarliime Rajir; genly kapsamda vorilorin, diglings tarimin ve bie defer sonicuna
varmak kgin kullarslan analizlorin aynntil anm vé snlatimlann eren formal olmakla birdlkie ban
divaylain galigria kididlan e desteklondil defioriomes rapons famatdi, ARan Tari Kisith Bageriome
Raporiar, deferloms urmaning kel diglisie ve sonuglanm tam olarak desteklome ve agklama firati
verfimekle v ohuyucuyu son defer takdiring ikna stmsye imkifin tanimakladic, Arcak urman bu imbim
tum detaylarda killaningk yedine obpyecryo lagls aynnidarda birakmamak amacivia bagi bbiamisdd aest
verfininkiedir,

D Mapesr Formate SPE D108 2009 Taiih vi 100623 sy Sermayn Plyasssmds Gayrimenkid Deferisme
Kiruluglah Hakhinds Tablif okinde belirtdan Pormat vé SRR gl dizentemaler) (48,1 swb
Gayrimankil Yaunm civaklikianng ligkin Esaaler Teblifl, 37072004 tanbll ve 2RAT wwib Aewni
Capote'de yayimlanan Gayrimankul Yannim Fontanng ke Esaslar Tebligh (0-52.3) vo 1-82.1 Savil
iy Pliyaasinda Degedeme Siandarilan Hakkinda Tebiil, ]} kapsamindaii

1=1 Rapary Hanrlayanlar e Sorumlu Defedsme Usman Adi Sayvadi

B rapor, jirkatimic Doferiams Ugmandsrindan Bar Can KUCUE (SPK Lisans Bo; A07368) tarafindan
hazflanig ve giiketimie Sorumiu Deerlome Urmanlanndan Deni ARSLAN (SPE Lisans Mol A00200)
foralmadan kontral sdilmigir,

1-4 DafartEme Tailki vie Defer Kaviam
Chisflwite v Larikl 28012027, Wapor tepibl 30,01, 2022 dir,

Wii rapisrda gegerll olan defer kaveami; UDES nin § nalu Standandinda taimianan “Fagar defberi“dir.
UDE 1 Pazar Degeil bsash Defiorleme” slandartinda Pazar Daferi wnimiamas sgadilakl ekiide

waplrgir,
Pazar difedl, BiF varkik vove ylikGmlubigin, sygun parariama faaliyatien sanicinda, Biekil Bie sabe we

intwkli bir ahici araninda, varaflann gl ve basireill bir yekilde va rorama altanda kalmaksizn hareks
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Whanl Ghimyrioniae ekl D0 Piieiine e Dhabinpisanhih AN Rajoiat Tasthis 11,01.3033
Wiirogissi Eiieliiakin lipaat Rainayi Vi Tiaa i A4 Rajumr Ny 03073 88

eitlilori, mivazaasd DI iglem e degerlome tanibi Dbyl @l delipiimesinds killinmas gerekl
phralep fabiminl iutarir

Tiifiin Wnsisbag|

Pagariama | Uggsin bilr pazailamia,

Alsis Vi Babo | Birbirinden Bafemuiz ve ek,

OFtam | Heibangl bl eoramarn olmadii, 8im sanima stk decek Bedhaigl B digkinin
bulunmadifs,

Harihel Tarn | Bilglh, basiretll vo iyl nbyatl,

EBrvin 1 DaeErieing rarik

Dwjer o By gertbar aherads ol chefigelme wahimiim nitand,

Wesaplamalaria, agklamalarda ve projehslyonbords para brimi slarak UG ve TU ikilkie kallaniingte

Goaligiin 3 gl sty ohup, yirdrie givig sl 13,00 200000 Hesaplamalaida, agiklamilirds v
projrksiyoniarda para Binimi alarak U0 ve T birlikte kulandmgtr.

=4 Dayanak Salogimes)

i dauviome sahymasmin ve raporunun dayanali; Turopen Endusti (ngaal Sanayl Ve Ticarot A5 ln
pirkatimisdan diferleme Lalelinde Gilshmesive verilon tklifimizl kabul e frma e gdiketimis arasinda
irmealanmy 2700202 2 tarihli goravisndirmesing dair ilanakir,

Bl 2
3 SINKEET vo MUSTERIY] TANITICH BILGILER:

21 Hrkobln Unvan vo Adresl

slrkatimie (Lol Gayimenkul Degademe vo Damgmanhik A.3.), 00,12, 2004 vanbinde, stantad Ticaiet Sic
Garelosinds yayinlanan Jirker Aid Sodlegimest ne ghre Lapardic vo Defodendirme olarak tanimianan iy
v himelleri vormaek amicyla kurulmiog olip, Sdenmig ssimiye s 1000000, TLdir, Addesl: Gayretiope
Pahialiesl, Yilidi fosta Caddesi; Dvien Siosl, © Blok, kat:2, noc 34 Degikog/daanbul di

Sirk@timiz, Adahn 2000 yhnda, sekibrinde "Okul” olmak iddias e “Fkol® adeda Btanbulda, am
deferkme drmaninin We araya gelmeshde kurulmueg olup 1803, 200% tarihinde Sarmays Pyatasi Kuniki
(SR} taralindan “Sermaye Plyasan Moviuan Caigavisinie Gayrimeiiul Degeileme Hiomell Yerocok
ghiketler” lstedine, 24082000 laribinde s Bankscdik Dizenlsme ve Denetleme Kb (000K
tarafindan “Hankalara Defleriems Hirmill Yeredeh Kiduuglae® lstesing abnmute. Faalivet konus
Virliplokiehl mevenal gercavesinds her LORlG rami e Bael, gercek v tieel iy ve baruluglara ali
gayrimenkublern, gayrimenkil projelerinn v gayrimenkule diyal hak ve Taydalann badird bir aribteki
imiibtemel deferterinin bafmus ve tarafs olarak, bu dederi #lkilgyien gayrimenkulin niteli, plysss vo
g herpullain anali sdeiok, wheslsraras alands kabul gérmiy dejerieme sandanian gerevesine
Lankelir eimak; gayrimonkullerin ayrilma e pargasi aitelifindeki makine ve toghisatlann, istisnal olarsk
Vagiimiag sl durumiarda gemilerin yorinde tespitind yaparak ilifed Likdishnda bulunmak,
Rivyrimankul v gayrimankuls Bagh haklara iligkin hukuksal, mall ve billmesl dangmankk vemekil,
sitkalimir sadece defierlame ve  damigmanlk  hlemen  vermelitedls, Meveusi  geredl | omiak
koimisynnilifi veys ingaal Taahhil igler) yapmamaktsdi, Sirkatimls; Ulkemisdekl Gayiimenkii, ngai,
Flnans, Muhasoba, Denstim v Sermayge Piystisi kanolaimda grrgeklegen yasal v yapinal dafiyikiibiens
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il tiagerimannbal Degeriags v Bangnianll A% e Turthis 11,01.2028
Wairvigueny Enaliisnr [ngasn Ranayi Ve Ticanel A% Rapwr: B s B3, 68

paralel olarak, Gayrimankil, Mabine ve Teghizt Bigerlemest yapan kuriilara duyulan (hiiyac
iidermek dpere kuruimugiur, Teal Gayilmenkul Degorlsms v Danigimaniih A5, gorcek va ds 10isi
Wytlerce telop edilen degerdeme hiemotinl] saluslararos standartlards, (iksmip Sermaye Plyaiis
Wit gorgavenings Baflimsi, Taratae, Goveniiln, wrumiik iperen, billmselik v mesishl velkinik
tagan wariila yapiiay amaghimigni, Rl Riemetl bizh sunmak, vesilerini dofru, vl
harhaklardan almak, elde 1R bilglert meslok bilg ve Tekniklse anals sdorek vomiamnk, Rercaiy|
tahimindénide bilunarak givenis kullsniabile veri haling getirmek amacndadic. Nibal BIMBCHTIE (18,
uluskarirasl sandaniad dikpeyinds, Sndir v Gk Bunuslueg colimuinkter

slikethiniy Itanbul markesli olimakls bidikie 9 ayn bolgs g1 fe Tiirkiya'nin tamaming yayin
pHErEHE| v GO arfakian ile hirmer varmeh i

&-1 Migteilyl Tanbic) Bilgilor ve Adresl

1004 yilnda sekitro cam tcaren e baglayan ldeis Matipodiv, o yilsrda Tirkiyn'do cam fatiikasi olfad g
Il Amarika ve ligiltere den ithal sdilen caivilan |skiehir dokl dikkinin da salivaya baghady,

Daha sonva Torkiye Siyacam fabrikasinin kirimavyla [skisehie Bayiiiin alarak cam toptsnciliginda
Taaltyal goutavcdl, Mii il Bursa'da sgill 2.depa iis Dl 1985 yilng kedar cam ljhanciligs ve ariba
camlari suboy (o dovim i,

b alibirmnin fnmim kazanaaya bagleddb donemde, 1985 yilinda Tirkiva'nin 2. mscaim tesisinl oo lsmal
Hatipagiv e Kurdular, Bu cam sansyiclighiin baglango oldu,

VRS e 3000 yillar aram Tlirkiye ekl en prostijl v an blyik projlerds Hatipodiu Cam'in Grenig dngiph
nitaliklasdekl isicamlar forcih pdildl,

199% yilinda Tirkiye'de artan tekinilk ingaal malremeleri ihtiyacing paralel olarak, ke ve pencers
profillerl Igin yatisiod karan almdi ve 1997 yilinia Curopen marki il Gretim Baglads, Tiirkiye PYC
pencers vo ki profil pazannin dnde gelen markalanindan Dl balion gelmiyiir. Curopen’in Gietime
biaglamasiyla siradiyla plaka, panel, kapi, peniere Gretim tesisen, Cam alsnnda e busdolab caimlan,
firm camlan ve mabiiya camiar Gretio tosiilen devieye i,

030 yih iibanyie 1550 caligani e & diretim tesislyle Turopen Thrkke'dski en bivik sy
kniriluglanmdan bir sidu.

Puropen Enddatr lngast Sanayl Ve Ticarst Anoinim Sirke
Goaviviel RGN Enkiyehir Organiae Sanayl Bokgosl Sehither Ruluari b 11 Clunparar,/ESKISEHIR

T {+90) 222 234 11 00
Fi(400) 222 236 00 67

“airkat profill sirhenn hiturmsal wel sdresinden sdlnlinist

21 Miligladl Talabinin Kapsami v Sinidlamalan
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kil EhalyiTinie inhail e urtome vo Pamppmanih Ag igiied Taimi 4 1.00.3008
IEiid iepinted Brsabiiniri Iipast Sanayt Ve Ticare A Hi;ﬂ Hiri lll:-JII.'II'H il

Migtor, milkiyer TUROFEN EHDUSTRL INGAAT SANAYL VI TICARET ANGNIM SIRKETI Migiine ait olan
thitlejee Mahallesi wnirlar didbiliindgekl 19748 aga 1 parselde K blok 11 hajimeis bolim fola TRARD
rivlikii vaginmazin garar duferinin balifenmotind tlep stmigs,

Wid el calgmannds ayalidikl husidann gaoeniig varsmlmskiadi,

Alci vl AN ikl v ikl harekot stmaktedi,

Taraflar gayrimankol e gl her omida bam bilgl sahibidirer ve kaniiisning seami faydag
uiillayacak gekilide harekoi etmekisdidor,

Gayrimenkuliin satig I(In iakul bir stire tansmmigir

thileme naki veya bongerl araglaria pesin olarak vapdmakisdr

Gayrima kil alim satim iylemi srannds goreketilecel finansinan pivasa fale oranlan Orerindan
ek legbivimakiodic

BlLUM 3
- DUATRLIME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLaiiing

A=]1 Gayrimankullin Yer Konwimiu ve Tanem

Deferieme konusy tagnmar;  Gilops Mahallsi, Goklei Sokak, Groon Park Sibesi, ¥ Blok, Mo/
Ouunpazar { TSKIBIHIR posta adresinde bulunan 11 bafiimus i nale Tealo aitebikil taynmardir
Taginmiea ulayim igin bolgonin ana ulagim 8nei olan Genglih Bulvan Grerinde gyt yonine
Herkamirkan bi biddan sade dik olarak kesan Guirideler Sokik s iniban Goker Sokik Grarinde saj kolds
Ronumludur, Tagmmanin bulundugu sitenin goneybstmmda 30 Afustes Ikerstim Gkili ve KK Ofeonc
Vuridy, gineyinde Urdversite Evlen Shasl v Kail Qimani, kuieyinde Sallh 2okl Anadolu Livesl v
Buylikgehir Delediyesd Irfaige Aminig bulunmastadr. Taginmazin balundigi sne jehin gleyinds Koni
Oimamna yaln konumludur, Bilgede vapilasane yiksak swviyelords olup ver yer bog parseile
bilanimakiadie, Bolge genelinde bithik niramda 3-4 kath konar amagh binatar, mustakil 1-2 kil aviar v
by parsellor bulunmakiadi. Balge kkan mindkasy ehlinde goliyim gostsrmaktedls, Kani vagmmaciani
bislundiigu site dugrds Bbdige oria ve sl galie kesim taiahindan teich sdilmektedic. Dajedama ko
taynmazlann bulindufu site olan Green Park sitesd, Btk nleamidi U gekiinds konumlandmlmig olup &
Bahgi alin gocub park v agik yiome hididi alaiak iiesrilenmigtiv.
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¥ Gayrimenkulin Tapu Kayt Bllgiler,

Uagorbemeye honu bagermsie BEI0mn tapu blghen agagidaki gibidiz,

GAYRIMENKLUL
wlialLen TANMAL
I LERIGEHIR
e COILNPAZAR]
FAHALLESI gt
Mivil -
PAITA .
ADA 10741 (i 70R4)
FARBEL 1il: 5 !
usdetinl (ma) 176052
ARGA FAYI 12370
L K
HAT REABALIA
| BAGIMSIZ BOLUM NO | 11
BACHMSIZ BOLOM - Arnl
ARA GAYRIMENEUL | i gaili A5 Blok Bay Katl C-E-0 Blok Dar Katl F-G-bi-1-K laklardan
VALK O lugan ieranarme Ding Ve Arsas
q mn',u' rli'.lli;:lfnpiéii'i:'hhﬂs Titl IGAAT RAnAYI vi ThCARET anonim sinke Tl
CILT-BAYIA N £ - Bl
AT I PRARAGA 1R

A= Tajia, Pian, Proje, Rubsat, Soma Vi Dokimanlar

Cayrimankulin Tapu Senedl drmefl terafimizas letilmig alip, tapa Bilgler glindsl Takbls haytlsnndan
WicelEnmiglr, Takhis Delgesl e larafinues sunulan tapu senedi Sroefl araunda 3402 4Y. Kadasto
Eanuiun Tk 1. Maddssl Gerell Edi/Mahalla/Mevki/Ada/Marsel  Bllgilerinin Dlreltiimesd iglom
suiiauinila ada, parsel, maballe, parel yicslglml bigilennde dofiiyikikien almusrir, Takis lilgiler
raparumug shindsdic. Dier plan, prog, fubsel ve yaplagma hakkmda Bilgiler raponimsun ilarsyen
Bfstiipmlerinds sumulmagiur.

34 Gayrimankulln Tapu Tetkiki, Takyldatian, s Og vl Alun Satum iglemler, Gaysimankuiin Hukukl
Bursimunils Meydans Gelon Do figlkikler

Diw g rleanye kasrmanss goyrimankl o takyldan ve mikiyen ighiedad, 31,00,2021 1anibinde wve 1143 saatinde,
TRGM Walitapi Sstermi Uderinden abnmy olup, Hgll belgoye gore defierdeme konusd agnmagin
iprrinede ayafdaki takidatiara rastlanibomigtin
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W berl Goripmendng] Do Toarse va ampmani A5 B g Tamibais B0 00 Fing
insyrgpenn Fimadasird gad Banayi Ve Ticane As Firar M D202 ak

fiaysnlar)
* a0 Saili Ranium Ui 1 incl maddesd pyulamssms tabidie | Sablon: 3402 .Y, Badasiro Kenununam
ik 1. Muddesl Garsgi Balirvrme)] 10-040-3009 10:%0 - Wi 15)

® Eal Miikiyeling Cevilmigtie [ Salilons Bu Teprmaiinal KA yo Cowrilmigtic.) (0405 200% 0855 - S600)

¥ Yomerim Plam 0311 00 4] Sabilen: vanein Pamini Rebrtimed] (22-01-3000 iR - J0005)

Dagerlemie Bonuse Lagpimadlann lapu ve takyldal bilgilerd TAKRS sisteminden abnmig olup TAKRS
Bk larl @ rapor skinde ssnulmagiar, Tajpa £ avagiind gormel mimiin olinamigtiv,

L8 Tahyldatin Gayrimanhuliin GYF Portldyiine Alnmasmda SPE Meveuatina Gire Engel Teghll Edip
sl

Ylruilikrekl meviiata gore tagimailing all takyldatlar, o haliyle taginmaglain Gagiimenkilin oy
porifdyiing alinmaimas angal togkil stmemakiadir,

Aiiak ihdelemen mimad projesinge Tagmmagin kullamm glamom hnde "Bo plan (fso yagmbliviak Giede
ioidaga doviodilocektsr” ladesl yer almakiadie, o nedenle wWinmasnn bu hall de GY0 panioyine

almmasiia engel iogkil adecegl kanastine vardmaghr, Balirtilon Tededon dolwn Deyimar Eamuosal
Eiuillanima hizmel saedeginden aginmats yasal ve meviul difem degedl takile gallmemigl

el Pegeclomosd Yapilan Prajenin lghl Meveval Uyanncs Gorabll Tim ldnlerinin Aip, Alinmadis,
Belgelerin Mevcur Olip Cdmadifi [ Onayl Mimar Proje, Yae Bahaat, Tecdllar Rubaat, Yap Bullamnim

lein Balgost)

Cieliarpmaat Teladivoul imar Argie Servisingde vapilan Incelomislnde Eonu wmynmasn bulundufiu £ Wek

Enjivingin il o F/ORRAEDTS Gy QDR D DSE sayely wenl yipe eubmals ve OGSO A0S Tarib 0] 8IS sigly yapn
kuillamima iin belgesl bulunmaktadr. incelensn yadil serakiara ligkin detayli agiiama raparin ek

Bllmiborinde baliriilmigis.

A7 Prajenln GYF Paitfoyline Alinmasinda Spk Meviuali Hokiimlen Cergevesinde Bif Eagel Qb
Ol binkEind s Bl

IncelEnan mimar g jesinde taginmaim kullaniom slanmm ginde " slan tren yagimak desre tedaga
divradilocakiir” lades yar slmakiada. Bu nedenls Uogomaen b ball e G0 pori iy unm slanmsis h

el Teghll adecefl kanaating varibiglic, Relitiien laiedan dolay Tagimmal bamiisal Bullinima hifme
pdacajiindon taginmisra yasil o marveut duram deder] takdir adilmamiyiir,

il Deferiemaesl Yapilan Proje le ligll Denstimiends Bulunan Yap Denstim Eumilugunun Uneani,
ddrosl, Gorgokloytirdili Donetimbor Hakkinds Bilgl

Doforams konusu wagnmarkarin yar alidifs projeyl; TURKA YAR DUNUTIR LTD. ST0 Yapi denatim
Wurrviluigu deneibemiy alep daba somrasends proje Gamsmlanmig v gips Bullaame e belgasd alimmagis,

BOLOM 4
A DESERLEMES YAPILAN GAYRIMENEULE ILISKIN APALIFLER
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4.1 Gayilimenhulin Bulunduiu Boigenin Analisl ve Kullamlan Verilsr

Eukiganhir Doyikgehir aleidiyesl alinda hismat vere Celunpiran Relediyesd, 02001000 arily ve 504
vyl Kanun Mukminds Kararname s kurulan §akigehi Bilyiikyahir Relodyesioe bafl ik kadame
blediyasl olarak] Rakanlar Kurulu'nun 93/%130 syl karadivia Rorolmugtur, 04.04, 1994 taribinden
itibaran 208 yhndaki yersl segiminre kadar ik kademe belodiyedl dlarah hismoi vermiy olan
teliclfynmis 2000 yarel secimiorivle biriikte ice balediye hiivhetin knzanmigtie, 13,07, 2008 tarisl 5104
Ryl Buhedive Kanund ile siniian yanidan belirenen Crdunparian liges kivy slatisindeki @ kivun mahats
olarak belediveys baplanmasiyle birdkle snrlar 73 88 hektara, matalle sayis e A8 ulagmigue
Tiirhiye Bipiik Miller Meciisinin aldifi karara 20 Mart 2008 tarihinde Nesmi Gaietsds yayimianan 5747
Syl karun garefince winiian aysen karunarak statisd e beledivest olsrak belidend). Boxda v
Sirdiken Dalan He Kotahya Yikeltisl aravnda kalan Porsuk ovasimn ortasindadn gegen vo Sakarya
Wl fvins on arsamil kollarindan birl olan Parak Gayi'e i yakasina Krliug Eskigehir kent merksinn
Einey, gUney-batwnda bulinmaktate, Odunpazan, Uskigehir dofu-tiati stikametinds ikive bolen
Pirsul GCayrnin guneylnde kalmakiadie, ligenin 2020 v verlierine e ailifuio 415 340 dur
Cadunpagai geal yohrin ilk yirlegim yoridic. Eskigehic kent morkerindes vif alir va difer kelere gibie
Vilhsaltisl dat fagladvr. Bir rivayets gire Uskiyehir's yeriogmey diginan ik halk Cxlisnpacion vo yimeiki
Parsil Cay’'mn oldufiv bolgeye birer kayun cian asarlar. Marilsi gok davanrss orayi yerisgim bl
nacocirklsidly, l'}dunpl-rurl'ﬂl akilian Ciger dihm gog Beodiilin v ik yerlegim bairnda l.'p"l.uur.ﬂ:lunplllrl"nll'l
tarihd hant markeal, UNESCO tarafindan 2012'de Dinya Mirss Geglel Lisiosi'ne dabil willlistir, 2014
vilindla i Japon mimar e Kiina'mn tasarladi dunpazan Moderm Miizs agilimighie. Bununba bliike
Tirkiyn'de Kisriikicab ik "Kodi Migse® iR de hanrlddar Baghamigtic, Sehein 1 Universitesinden Eakigarhir
Qamargar Univorsitesi dunparan gesnds yer almakiadi, Uskigaiie Camangazi Universivesi, 18
Adustos 1KY e 06 syl Karnin Hokeiinde Kararmame e kurulmuy, Mohsndisi Mimarlik, Tip v i'en
ldebiyal Fakikelerl e Oniverste Hastiped  Anadabu Universitisindan ayrilacak  Cgmanga
Universitesing baglanmistir Eshigohic Saflik Yitkaekokilu va Sk Hinmitiai Meslok ¥iiknahiikiili, P
Bilimiderd, Saghik mibimberd, Efitim Bilimien ve Sosyal Dillmier Erstitilen o wanl &gilan leiisail vo ldari
ilrnber Fabiiites, Osmangaz! Universites! adiyla yeniden yapilanmignr. Criimangarl Univarsitasinin ady, 1
Termmi 2005 tarihinde 5370 sayil Kanun e "Exkigahic ©smangan Oniaritesl® slaiak dofiptirliamignii
Exhigahir Oumangazl Oniversitesinin taplam yerleyke alani 2ARDR30 m3 olup ba alsnn 80 000 m3
darslib-laboratuvar-ofis, 500K m2 o sowal teniekiliphane ve 62000 M2 o salllk alani olarsk
hullarlmakailie, Mayelik, Bademiik, Cami, A Muman Kirag, Shribisar, Sancakays, Malinudive, Ciftaks
Ve Urganiee Sinayl Bilges! Yarlogkalorinde efitim-arotim, AR-GE ve sailk hirmati faallyetlarie
stbrdlimskiedic, 50 yillik blimasl irikimi ile KAkl ve BTG b Gniversite alan Esigehic Osmanga
Unbvrrsitonl, 13 Fakiite, 3 Yoksekokul, § Mesiek Yikskokuls, 4 Dnstiil ve 35 Uygulama ve dragirma
Merkedl lle bilgh Drotmive devam eimokis, (agiliy billm yolunda kararli adinlars (brrlmmash iy,
Deferleme kanii tagnmanm bubindugu Green Park sites) Dakigehis Oymangazi Universiasing MUy Cuipl
vitklageh 2,2 km. manafede o almaktadir,

4.2 Moveut Dkanamik Koyullar v Gayrmenkil Plyssssmnin Anslisi

Tomal skonamih Blyikliklere dair Hagine ye Mallya Bakanhigi'nn vayinladidi loansniiies bag P magnir.
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Mhalam diinvyirda oldufu Gears dikemizds de Eovid- 1% siirecinin blrgok saktdrde ve alanda manil atkiisn
ailiniighif, Andak by sdrocin atkilerind, Srellikle gayrimenkul gibl ana-wzin vade vatiim olan unsudlasds
aayinsl olarak teplt svmek (ok mikmbin degildic, Geeliikle Glkemirds Covid- 19 virocl yagandifi ddnsmie
Rayrimankull ethilayen bajkacs Brgok fakior yaganmigls, B fakibilerin baginda da Geellikle konat
plyasasini canlandiimaya yoraellk Kamu bankslanmn Tale indivimidic. Plyass faiginin cok daba ahinda
erankar ibe kullandinlan kanut kradilerine tilep olaganisti afinds bu da hall hanrda areda olan dralikie
Wil flbalikll gays bmankullerin saina srr rakamisnnds yukan yhnil etk e alugluimuglur, Covid-19 in
olugan manfi #tki, Bls indivine e plugan mispet stki bifeginee de tok Baging Covil- 10 uin gayrimenkil
Bk lOrih ipariicke arbkisind anlamine va ballids hails getrmekisdi

i nadanlerladir ki Coviil- 19 slifedinin, butlinedl halde gayrimenkul pivasasnda menfl-mUisper stkisinm
siyinal blr andlisind pajenak mlikGn degildie, Bu etk ber biv gayrimenkul aeslingds farkiibk
Réstarabiimakisdie, o farkidiklar da faten hat bir gayrimenkuliin deger takdirinde bar slinmakiadic,

4.4 Begarleme [jlominl Olumser Yande Btklisven ve Siniflagan Fakiorar

Dpfioriemayl oikilayen voya simiflagan alumsad e Tl balwamamakiadr,

A Gayrimenkulin Yepsal ingast [Flaiksel) Oaellikisr Ve Faikasi Baféremede Bar Anan Varllor

Cafferiema konueu taginmaziann bulindifu Gieen Paik slles) 3 789,52 m2 yurdlgOmiil ara drarindo
hitkgi pigamda, betonarme karkas yapi tareinda A 8C,00,F.6,H, | v & blokiad figa edilmlgtin, ABED
bbklar Gengiik Biibvars [ ok Gl Bibvari ve Hasretlik Sokak, T blok Haweilik Sokak ve Gikler Sokak,
G, H.1 ve K bloklar Gokler Sokak cophabidic. Parel Daerinde Dloklar U haef peklinds Blilgik nizamda ing
#ililmly i, olagan i bahde Boliminds gocuk parkl ve agik yiome haviisu olarak dagentenmigi

Dejorlome konu taginmann Giunddi & Giok biha Gokler Sokakian sitoyn bakidinda on uaida
ki iutiur, € biok bing bodrem remin 2 normal kat ve gan kati alacak gekllihe Lo % katl olarak ing
acdilmiguie, ficddrim kama % ve 10 Bagsinae bilim noly meskenier, 11 bafimur balim nolu trafo ve bina
Eltlyl alar, Lomin katta 1 vel badimuz BlUm nali medkenker, 1. Mormal kalta 3 ve 4 bafsmar bélim
ndilid meskeiled, ¢, Nonmal katia & bafimae bélim nolu mevken ve 5,7 ve B bafdimsis olam nolu duliless
maskenler va gat katida &, 7 v & bafinad Bolam pele dubloks maskenler sklenti alanian clacak yhilds
loplam 11 adet balims bolimden alugmaktadic, Rinsda acansdi Bulinmaklade, Bina diy cophesl
mantiama e gheilk SEEs nove 18 Doval 8100, CAtRI WaTal (Al Kaplamas T8 Kapldie. Ming we
defarlame konu 11 e BlGm noli rafa girghen bodim kallen ve site igerisinden yapdmakiasdir.
Sivade A 0, G, Hve | slokbicda 10 ar adet bafemus b8lim, ©, D ve [ biokisrda § ar adet nagimss Doiam,
¥ hlokts 17 adet hajimei bilim vie K biokts 11 adet Bagimsie bilim obmak deore sitede toplam 10% adit
Bagumsir bidldim bulunmakiadir,

Degarleme konu K Mok 11 Bafane bilikm nali trafo baanin Boiliem hitlwds bing gidgine ghre aad dn
edfiligdd kanunlinhie, Tapnmar lek hacln irafo odas yeklinds brit 38 m2 alanbide,

by mahal deelliblari; Oejarems konu tagimmar tabep wahibinin bigis ve iy dasiiingds Laraloea etiij
mivalakatname e skipaitiy iglemi deardan lmamlsnmgtie. Tagnmann onayl miman projesios
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uyumiu kat, kullimm aland olarak iy el varsavilarak rapor vt laivilalmagtir, Taginmadin iilFiy
Kapisinin allminyim doftrama oldufiu gorimion

AN DURUMUI Sidunpazari linlediyesi imar sorvisinden alinan gifahi blighye gore, konu aginman
BiHu g pavrva] it alar |']ﬂ|-|1||'|di VEF mlivikla eblup, Eulgll mipai, Gmnghik Baabvar coplimsl 4 kat,
Haretlik Sokak ve Gokber Sokak tephicler 3 kat, 10m cephwlerde fn biahige cehme mosaloul & m. olacik
seklide olacak yekilde yagmlagma kopuillaring sabiptir,

/ REE
J 5
/ :
/ f’ - 2
, 3

i T— A
-'"'r i

MIRAR PREUE VI RUHSAT |

Yap Rulsati Odunpazan Ratediyes! mar Argivinde yalan incalomelends degereme honu tgnmatn
bulunadiii & ok bir igin disenisnmig 37/09/2000 tarh 20131158 nayle il A Fubiah incelonmigne,
Ruihadrta gérm ol slyesl il hai w18 L il alvive sl drerl kat sayin § Topbarm 4 katli, 11 bagimae bolimia
v ortak alanlar dahil 108 m2 ingaat alanbidir,

Yap: Rullanma lain Dalgesl; Odunparan iielediyes! imar Arivinds vapulan incalomalarde dederomn kong
ik giniiadin nslundufiv K blok bina Wb ciranlenmils 062/ 3015 tarih 223 syl g kaiilaniea igin
bl ine i i1 Relgaye e yol sevives alts kat RAYIRILT Yol soviivenl e Kar saymi 3 ikl 4
Wath, 11 bajsig BOIGWIG o ortak slantar dabil 1089 ma ingast sl
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Miimarl roje: THOGM Wabtapu dijial argidnds degedems keno tagnmann buluisdugi € biok likivaya alt
510/ 2083 onay tarinll rimar projest incalenimiyeie, Prjeye goie parsel Grerinde A 8,C0,0,F, G H, | ve
K bdukiar plantanmigtie, A,0,C,0 blakiar Sendiin buban, E blok Gonglk ulvar ve Masreniiy sokak, F biok
Hanrwtii Sokak ve Gikler Sokak, G0 ve K blokiar Gokier Sokak cepholidic, Dagariems kind tanmagin
bulundufu K blok bing Gokler Sokpkian siteys bakibdylinda en safida koiumiidur, ¥ blok bina bodnim
sy formal kat vo gat kit olacak gekiide toplam % ket olarak plaslanmigtic, Bodiam katta 9 ve 10
beaffirvais Bl nobis imeskonter, 11 Balimsr BI0m moli 178l v bina gidgl alan, Zomin katts 1 vl
bagimsie bSlUm nolu maskenlan, 1 Noival katia 3 ve 4 bafimus béllm nolu meskenier, 3, Mol kalia
G bagimas holtm nolu meshen v 57 ve B Baansis Boliim ioly dubleks meskanler ve cati katinda 5,7
wo Il hiajemain BGiun noki dibleks iveskenler ekientl alanian alacak sekiide wplam 11 adet bafim
itlikmdlen alugmakindsr,

Beiurlema konu K iilok 11 bafimsa boliem ol trato binsnn Bodrim katinda bivg girging g sag on
eophisde konumiudur, Taynmar tek hachm trafa Giass gaklinde brot 38 m2 alanh olarak planlanmii,
incelenen mimarl projEsinie Taginmann kullamm slanmm iginds "l alan wan yapilinak trern edags
deviadilecakilr® ladesi yor almakiadie, M sedents lagnmann bu bl le GY0 portfoyine slinimase
el teghil ddeoegl kanaatine vandmgtir. Belirilen ladeden dolays aginma kamusal kullsrma blzmst
edoceiinden taginmaia vasal v meviul duriam defer takdir ediimamigtir.

4-5 Gayrimenkullin Tekalk Céellinler, Degerlomade Bar Alinan Variler

Kanalzawyan (gehike] dogalgas, obokirlk, s, fibar intarmen sitgapilar, site g ve covresinds mubitell
nuklalarda glvenlik kamerss dstemi, meviul olan binsnm ioknik Geslitkierinin deferemesinds bar
alinan veriler; mahallinds yamlan ineslemeler, kil donanima alt bilgller e plyasadan side sdilsn
wariler v el sdimiadii,

A6 Dafjedtinme ljleminde Bullanilan Vermpmier, Ksitiamaiar ve Kullanima Nedaniarl

i gl pline raporu syafisdakl varayimian v kistlamalan germektedic. Kullanidma nedani: raporin
hangl koguilarda Ragirlandii, gegeriit gartisrmn ne oldufu, nereande hang amagla kullandabilscodin
var Kuflanem senucy deferlemayl yajaniad iie dededeime sickatinin hak ve mikolatyetisrin soiam sk

1) MR TS agerll ve ik lyel hakks parorlanabllidir,

)Mkl digeiindeki alacak vo teminat hakian dikkate dlinmadan defedendiimiyir,

B} Sarumilu i mulk sanipligl ve yelenekl e milk ydnetimi vireayilmigtis,

) Bagkalar faralindan safilanan bilgienn gyl aldudu kabul sdiimiytir.

§-) Tum miihaniisiih elillerinin dofru oldufie varagibimignn

G-} WAUIkU diha defar veya data at deforli klabilecok, milkin memin s veva vapilain sakl veya
aglhdi olmayan yarilan iormedifil varayilmigt,

=) hulkdn, Tapu ve Karastroda kaytian e Beladive, Anitlar Kifila v diger fesmi dalmlardekl kipilan
e wyguniuk iginde alduiu kabal sdilmigeir,

-} Deferiene iporunda, herhangl bir egunsusligun belinimedidl, anmlasmadifs voya dikkae
almmadify durimds, mislkin gegeii 1hm mar yasalan ve kullanim yonetmeiiien s kistlimalanmg
gl varsaysdmugli.
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W) Gedehll s rubisin, Bkai g, (d0ler, dfar vasil ve ail irlgabeiing pesinl ve Diel Kuulugladian,
ki rapecrds defer Gekdivinin dayandinldifs hortangl e Rullanam in elde odibdil veys sdilabiliscodl vevia

yanilenebiloce gl varsnlmghn,

101 T raporda akal bedan edilimadikos, mllkne var alan wegh alimdan tehlikel matdelsn mevcudiyst],
dofierlnme womam iaratisden gaelemilonmaomiyiie. Gu gib mslismolerin mafiin igndekl v digindaki
mmevdiilivell hakhinila degedleme uimaninii harhangl biv bilghsl yoklor, Deflerisme dimai i gl
imadddsler maydana gikarumak igin gereklh niealikbere sabip defdibdic. Tabmin edilon defgar, defer kiybing
nedan olphilecek by gibi maddalenin milkin ginde ve dginda bulusmadils varsaysmsa dayalde, D gl
dsirimlar veya Didnlir orvaya cikartmak ighn geekl kspamis ve mdilvend i Bliglel ipin higbir sorumiuluk
inthenilmas.

) Wi Fipinrela alil Do il iinadlinge, miilde i@ alan viya olmayan ekl nadialinin meviudiye,
doferlaims whmani tarafindan giehemienmmarmigtir.

Wi il diiing fapire agadilikl kisitlayioi faniara hazisianmignin
1<) s raporu voya kopyass olde bulurdurmisk, raporin vayvin hakkim varmag,

2o ) Dhinarbirirvie g Dnidlen Die anlagi saglanimadgs takiieie, D digoilme nedinlyls dangmanik
vapmak, konwgda il Tade vermek vsgas mahkemede thilunmok rorands dofiildir,

-} Degerleme urmamnn anays veva rieas clmadan bu rapos igerifiinin Wmb veya b ki {Beellible
e liskin wnnuglar, defderlsms aimamimin Rimi@, hafl oldugaa floma, reklam, halkia ligkler, habeder,

sbilar vy difter modya voluyls Kamuoyuna agkismp vayinlanamar,

i) Wajririda beliitiben heihangl i defed takiien ki Bt gla gegeribil (muthin hasel olmama
garni Hie | i cefierin sranl slarsk veys teplimenm boilinerek dafitiman, repor igerilnda agklnmisbil

Pinkeliride, doford gogarsie kil

Bin M b sl Lamim vy bekinlk Glgm verilmedi@linds, dedeieme wimam midkbn ara alan ea ikl
Broyutiar Hin kamu kuruluglarmm glimierine bagwurmugiur, Bir kpdasiral Slglm buy bilginin dojro
olmsciin ortaya boydiigu Lakiliode, dederlemeniin didefiimes) gefekebili

B} Bajiarn b saiien gelcale yEnelik vabmin ve proppiadyonlar voya gletmo whminler, gincel piyasa
partlary boklenan kive vodoll are-takop fakidelard, deviam® ve istikrarh bir ehosomiye deyalilsr, byl
Ihid gartlad, gelcehlaki skannmik goateigeians gire defijkenilk goaerebili

Fh o rapeor rapri ol gagen mdytacinin bullammm gin hasrlsnag Seal Gikgiler B Ond nitelfisde obip,
opya odilmedl, abnh yajlmak, ielerans gosledimesl, hkmen viya Tamaman yayinlanmasi kol
Lhgrlimankil Dhsfakaima A, i yazl il vatedir,

Wi e leme rapoi agadidaki olagan dig varsayimlar ve hipotetk gandarla hasidanmegtr,

D forbermada;
Gagrimmeakul e lghl hukukl bie prodlemin bildinmdifi,

Younl belgalorde waulniielisfin, tahrilastm bulunmadag,
VEfiiael v iliged inall snndmbiliiblanni Dilunmaiids varsayimianmigdin,

4.7 Gayrimenkulin Beferne Eiken Pakidrlor

#-7-1 Olumiu Faktdrlar
m Liagirmim kolay olmas,
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Bl flagrimamion] Oegar loma va amgmani A Hajuar Tarihi 16002673
Kvrapsan Wwibisor Dmidt Sana Ve Ticar A Hapr By O 302 04

& Yag kidlanma i belgasinia bilanma
® Yapilarin kalitall olma

-T2 Doluiimeaa Pakdeier
® b msrka sl nokvalaning deak innumda yer slmas

s Trafe nitelikli oimas nedaniyhs helil bie killasm amacing hilap sden apamar olmas

d-il Dafjerieme ljiaminds Rullanian Yantemlor Vo Bu Yantemlarn Seglima Nedanler

Taginmaglarin  degerlamiiinds, "Emsal  Harployirma  Yoéntemi®  kullamimigte,  Ba  pontamin
uyulanmasing yiinelik olarak, taginmabi Gulendugi igeds patar staglirmas vo snalisher yapibmghr,

Pacar araglirmasinds, defier tospliine yonollk uygulanan yorusmier igin ajafslaki spklanan nusisar
dikkata alinmiglir,

LHudlarafas Diegerieme Mandarilan’'mn UDS 105 Defierlome Yaklapmian ve Yonemion baylifinds
(Madde 10.4] "Dafarteme caligmasinda yai alin bikgller ve qarilar dikkaie alndiinda, Szeliikln tak bir
yonlemin dogroluguna ve govenilidlifine yoksek eovigede iman dispibiigu aiiends, degeiiemey
gergeklegtienkirlin biv vanign degeilzimes igin birden farls dafierema yintemi kullanmas gerekmer”
deniimekiedic, lybu galipmamizda da Pasar (msal) yakiagimiman elde sibien veriler gt inllir (i ylibiek
v it edilie oldugu igin tek yoatem kullamimigtar.

A8 Urnal Satilarn Kerplagtnlman Yonteminin Uygulanmasi,

Cmnal Sairglann Karglagliniman Yooeml, Gir defer gostargesinin, dégoeisidiiilen milki ayguin
Kaigalaghina pirlolerl oygulavarak ve omsallerin setsy fyatios, Barplaytnma  unssranng dayal
dishmaler yaparak, yaki Jainanida satilan Deteed miikleds hargdagiirmak surebivie tirebildifi bir
e e diainiadir.

Ernnal Satmlann Karsilastinimas Yonteminde Yoo Kabuller,

1-Fiyasa Sragurmans Wil #iie eilenien salij Ginekleing il verllen sty Tyatlan plyssa kogullarma
BOre skl sarviyededir,

I-Rarglagtiilabilie dinekler iin ballanilen verler piyass aragemaunden baflanan gilahl bilgllere
daynnmakindir.

L hblgede ssal gayrimenbuller dikkate shindijinda deforlems konuse tapnmazin deder agadadas
st arildil pokide hasag we teapin adilmigtiy

FernEin ifulaninatiida, gegmiy bilgl ve denayimimicin yam wirs referans slinmig ve gensl roferam
almmmuy olan emsal bilgHer aygaficds senulmigtin, iolgede kand tagnmag e Benged nllelible trafo vasfl
eindal Ligmmai bulusmamakiader. B8lgede remin ve bodrum katts konumiu konut emealien beliienmis

Vi kv taginmadin aitelifl iedeniyle diieilne dngdriberak konu Wgnmann deger belirlenmiyii,
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ks Cagrimashal Degeriame v Danmsnlib AY Wipier Tagib 41002001
fairsigien Enddatm Digast Ssiayt e Ticam AL Iajey M Di-2022a%

Urvaal 31 Ay Bolpede vaklagik 10 wllik Dinads Godrim kars bonuimiia 2+1 05 md beyan edben B0 md
aland oldufiu digintlen mesken 275000 TL bedelle pararibl olarak satsikir, Bilktomel Emisk 0 (222}
Jiicd (K1 3

Drmasl 2i Ay bdlgedo yaklagh % ik bingda bodoen baila kensmin 2¢1 B0 md beyan sdilen 75 i)
ilanl widuga dikstimdlon mecken 200,000 T bedelle parartikh olarak saviliknr, pMeta Emkak O (550) 551
2616

Brmmal B Ay bilgodo yaklsgk 10wk bineds bodrim katts bonumiu 361 8% ma bayan edilan ¥5% m2

atlansiy ol diglindlen faeshen JE5 080 TL bedelbe pacarisl alarak satibbbi, Bollk Ealak 0232} 250
1l

Eiviail @) Ay Ditlgede yakiagi 29 pillik naia demin katla karimli 2«1 8w Biyan saiken 50 md alank
olediafiu dliglindlen mosken 325000 TL badelle pazariikl olarak satiliktor. O [S43) 400 B2 B

i rvveal S Ay iklgede yaklagik 10 vilik Bineda bodeim kana kandamiu 341 1305 m2 beyan sdilen 106 md
lanly oldufiu digtnilen ek 410000 TL bedelle pararlhl olorak satibBir, Realiy Emdak O [222] 210
1K A4

hirak Do rlurin Kacyinybnimaa Yonigminde Yamboo Eaflber;

i) Piyaim araRirman koniacu ekls edilabilen wng dimadklacime i verilan witiy fyatlin phase
kogullarsng ghro makul sorviyadaodir,

0 Karglaglindalilhs idekler i kiillanilan viefiled jiyasa aragliimasinian saglanan gfanl ilgiene
dayanimiaknachr,

5} S konusu Bprgdlagteidabilic Sroeklar gl gindmie plyasa kogullanmmda badoem v cemiin Baiia
kol ortabivima daing ma fgatlanmin 310006000 Thmd aralifinde defigril veapi sdibmbgtin,
LH Dagarbama komnasy tagnmann trofo nltalkl olmes se belidl bir smecs el Eullsmmb almas

neduniyle, lagmmara deger fahdie ediimemigiir,
fi) Tabledaki defierlsre KDV dabill dedikdir,
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d,0:2 Maliyet Yantominin Uygulanmaii,

Pealiyat ¥iiniamii Dejerieme e yapsandiedmeg miikin, synesim ings SUms vy yiring kiyiiann ool
maliyating herhvarg bl kar voys tegvikin ilan sdilmest, va da oegatil unsurun daglilmes ve toplam
maliysien amortivmanis dikgiloves sonuoy bulusun yapilandima maliyen legering aragd daforinin lave
elimek suretiyle milkin toplam defiaring lagildig lember dirivdie. Defardemeds b yontem
Kisllanilmarmigii

.83 Galle Yontemll Detardomenin Uyiulanmasi, { INA-ladiegenmiy Nakit Akim Yontami)
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Elwil Gayriienhul Degorioms vo Wiiitagaianfih Al Iaper Tawibih W00 2004
Buriepam Eivbisiel Pigat Sanayi Ve Tiearet A4 Raguer Nes (8- 3022 A

Tamimi: 0if gayrime nkulden getecok balirll dandrm iKinde slds sdiecek pai iEllelesin v balidi doneii
Miundakl gaynimenkulin arik digedinin, plyaadan slie ndilscek vt igelocak yillsr tabmising Bagli
clarak ekde adilecok bl biF iskonta s hiigane indirganmeil soncu bir deper ROMergosing dlagilina
yiniomidir,

Dl barine urmans gayrimenkulln @b ek Delivli g naan i Wi golie glder kaiwmlaring by i jekaiyn
halinde inceleyerak yilik it gellr anultelerinl ve donemin sonunda avrimmkiiliin degerinin baiidsr,
Aulbeler] vo danem sonu gayrimenkul degerinl bugline ineliridyerek gelecokiv olugacak digorerin
Pkl defevini bularak giyrimenkulin degerin tayin st i,

Yontem, belill Gir domemi, bu donsideki birgok finainsal degipeni ve donem sonundas iilkiin degarini
vahmine vie sogilocok inkaito oramm Kipaadifindan, analisnin padasal argimaniann soyr il byl vk dilen
vo gelocaje wWinellk sabetl tabiminierde Bulunan e aliisRIn fiErh i

Daflérlimodn ba yéntem hullamlmamig

49 Urarinds Fraje Guligtirlen Aralinn oy Arail ve Proje Dajedier

Wir mulkia figikd olarak mimiin, finanal olarak gereoklegtinlanile alin, yailarca irn verllen
“".!Fﬂ"l'l'lﬂ i I||'-||-'H|'1"1 rllk o yilkaek defncing ulagnirabilocnk praje gellitiiierak snalizinin vy e
vitaini, Arsa dofe il Tesplbinds geneiikie sl Baliifinayin v piyasalani kal AT e kg
vt poklinds galigug duramiards kullanibr, Bu yhitenmade vopilan kabuliss
- Do lrrmvinkl yapilscak grasnn bsigglinbit deferinin, kot oidiimily galacektent geli vo cikaranng -
aldiglii kbl edil,

Bu yontemds, deferlemesi yapilatak aramn msviul imar durimuna gl optimim Kullanddd
VT,
Degorieme knnusy teginmaziann ki itk olnasi e hinr hiri i h"‘ liafrmuir B dlrmas sobobi il
vii yiiriferm kullsmilimamaglr

A 10 Gayrimarkillin ve Buna Bafi Hakilarn bikiki Burumunun Anaiisl

Incolenen miimar projesinds Yaginmann kullamim akiomm Wincki “Hu alan trao yapilvall iirore fmdaga
ditvieiliocokin® lndesi yor almaktadiv, Hu nedenle taginmain b hall e 6Y0 porliyine sl
il 1eghil wdwcofl kansating varimigie, Deliniien ladedan dlalayy Ragrmar kaimiisil bullanima bime)
wdecafinden taginmara yaval va meveet durum deder akdir edlimamiglis,

11 En Tukii ve Yerlimll Kullanim Analizl

B Dtkin v erimli Kullanim Anailrl; Boy bir srazinis veya viilanditdmuy bir miikiing
Flalksal alirak olaw,
Yivdal olorvak mikviiin,
Piyasaiun uygun r Bigimie desteklsdigi
Firvral olarak vapiabilic
. b yiksek doferle sonuglanan makil il bigimeo alisi v yasal kullamimi Beliieme caliyma ve
vorumbannin b it inidir,
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Mk Gy riimenbd Dhaforion ve Dangman)ik A% Majimr Tarilsi 91015012
Wkirsjnen Bnalibwtr| Dvgaat Sanayl Vo Ticsray Al Wapnr N, Q- 2 LA8

Tapnmarlanin en othin ve werimil Rullamiminii] feviedokl mewgul yapilagmalania gz Bnidmds
Uuslineuruldiafiingi Vaginmaslar meveut dirim olilvigury dilylnimiklayiz,

4-12 Wiy Ararl ve Geligtiviimly Proje Dijer Anaslisl vo Rullamlan Vorl ve Varsayimiar lie Uisgian
Sanuglar

Doferiemanin amacinida vie Lalelinds bu kisivid blunimad) fnidan ke pmmmigir,
A-11 Migterok vaya Bilinmiy Kmimlann Frperlama Anaiizi

Biforampds migieiek va da EURiny hisim moveut dediiii, Taginmadarin defodomas tam il ymi
Dz alivarak gorgekistiilmiyiir,

BESLUA
- ANALIZ RONUCLARININ DEGERLEMDIRILMES])

G=1 Farkl Dajerieme Metoblanmn ve Aralir Sonuglannin Uyumiagtiniimasi ve Bu Amagla lslenm
Yantemln vie Nedonlarinln Agikianmas

Listagtiima) Daorlante aldgiman sonucu Wiretilen defior sanuglanndan hareketle Milal Defior sonudcing
uliplatlimissl Win, uygulanan ber v metodin viekrad goidan gaginimes), glvenirling ve dogrotun
artirabilmek ighn sori setiode yor alin sonslann s, alinan covaplann irdulonman, cevagilar
Litmiikds dodil v dederieme metadumin Wekrarlanmasing, uzlaghirma kriveriad olan; Uygunlik,
Bisfbrululk, Kanatlain bikiar kriterisnini uyulanarik dederlerlns gayrimenkiii en Iyl tmmiail sk nikbal
dhirflisi: &onscunda birlegtirimesini kapuyan i ve Frlemilorin Laraiidr,

Ulistararan Duferieme Standarilan'ain UGS 10% Defersme Yaklagimian ve Yontemlar baghgsids
(Madde 10.4) "Deferleme caligmanndas yer aian hilger v yartar dikkate alindiinda, desilikle tok bir
voniemin dofruluguna ve govenilirigine yiksek ssviveds itimat duyiidugy hallords, deferimayi
Hei(eklestirantorin bir varige dofiarame) Wi birden faala degerieme yantemi killanmas gerokme:®
ternilmaktadis, by calpmamigia ia 'aia {Lmiaai] yaklagrmindan shie il verilor M AiFIRE wiiksak
vit Wlmat edilie cldugii igin ek yontam kuilanimgtir.

L CEVAPLAR
SORULAR N - el

SATISLANIN KARSILASTIRILMABI YAKLASIMI 11 [L1G] SORULAR = o
l'lhu"l_l-_lrlilljlllljli:llllllnlgp!tInnlmuillui i:ill.ll'n‘ = . T Hﬁl'!lu
FaitgR ar2 edien smuallarde pararhik paylan glveniie mi? . vt
Lomaaler degeriémast yapulan milk lle mukayess sdikebilis mi? : fvit
Balijlar tom rokatet piyasasinda mi gergehimymiy = -
Satiglar bekant fryati, spakuiani arlar igariyor mu? g
Tapien CRmRTIS? iin phvana deviedi varmi? L
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Bnirampeyy Epidiaer D) Rapapi Ve Tioars AL Mo B s 20022 68

Hicel dipalimalere dostoklonsmeyen Takidriena wilagtinma sinasinila sl analig

ile govagi yapiimig mi? i
Diiellimiy satey vaya birim ﬂr.ll-_t_plllflliil; iﬁlﬁfqiigl -|Iil-lrlllnl-lill mi? rﬁl
Bu yaklagmadan shie edilen sonug difer vaklagimlaa ede edien sonuglarda| | .
iyl ol
GELISTIRME YARLASIRATYLA ILGILI SORULAR =
Iinar durismu Diigilerl givenitls mi? | e
GI-"'HII'HI rl'lln'.'lllll‘:,il'll'lﬂﬂﬁiiiﬂﬂ#il ﬂpui,m#m .||q' wumlu iy et
Qeligliriten projetde amesl haricl alankan kapsiyor mu? il
Maliget vespitinite hullanian md maliyet cakamlan plymsa e wumlumu? | [ et
aeligtiriien Ii“lhr alasslarnin parasal argilaben fespitinds kullanilan ma ul|| Bt

fkambur pP.rlu il upum-]u i
‘r"lﬂ-]-l urgulnnln I'Illllﬂ-j'lhl'lll Wari orani pllulu wnhu ilql .,.u.nnl..mu vl
Uy gulaman merorda inga ve st Igin 2aman ﬂlnmru l:.ihl'l'i|ﬂ||1iﬁ"i|-||j|| hulunulmul

My v dndlice ‘@imlrihl ERman kavrami hi.l-ﬂllllllrll-l. "f.lpilFHﬂ. mid r‘:"t

il yaklayimilan eide edilen swnug der yaklayimiaia wide sdilen sonuglarls Euat

uyumlu ma? — '
T

Ceveplera Sira Veran Sonu; sy

#} Metatlann uygulamas gegedl e |

hl Kefoilarm IJ'i'll.HlI'I'II'I-I hl?ull_ﬂl!‘uﬂlfr

_ﬂ.;!ml'!'l':_tlgll.lglrm y"m! rmidnd gosarl kabul sdisbiiie degi

Vanlan Kara WirAF

P SSOUIRE AP MR Ay 1M BRLAA R = et

Pl Vekiad iygilandibtan sonra Uyambigrmeys Ui futulsbili Eynt

-7 Asgarl Bilgilerdon Naporda Yor Almayaniar ve Gerekgelen

Ulayiban Bigllerin tamam rapars aktarilmig olip rapards tiléhe hagh clarak yér verilmeygen hirhaigl bli
Bl sl el

=1 Yasal Gerklarin Yorine Gotlrillp Getriimedil vo Meviuat Uyanncs Alinmasi gereken 0in ve
Mlgalerin ram vi Dkalkslz Olarak Meviul Sup Clmadigirn Hallonda Garil

Fhslh bl Didinmaiahlade, Moy il syanncs shnman gereken irin ve bolgeler tem ve akuiksimdin,

S Degerlernasl yapilan gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Ragh Hak ve
Faydilarin, G¥F Panfigine Alinmasinda Sarmaye Plyasan Mavruat Cergevesinds Bir Engel Olup
Hrmads Haklands Gorly

Incolanan miman projesinds vasinmain ksdlain alaminm Ipliali “Hu alan Irao yaplmak irere (edaga
dovredilocakile” indesl yor almakisdie. G nedanis teyimmann bu Rl e G¥Y0 poifaypine dlinmatin
il 18 gkl ddecedl banaating varilamiglr, Beliriden fadoden dolays Bagnmies kemusal kullanima hizmai
adocoginden tagmmara yasil va msveut duruim deged takadly sadilinsmigth
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ik Uy Ftimenbn Dol v Dimigiina ik Al i Tartli 3
Wisunpen Moot drvpist sy Wi Thidiet .5 Hamor & I-Tlll'lillhill:lil' ﬂ .*,””

BOLOM &
i SONUE
6-1 Sorumlu Deferisme Uemanmn Sonug Comlesi

fhu raporda bilunan veriler, gayrimankulln talindigo mahalio gldilerek yapilan calismalar sonuc eiie
wdiirmigtir, W werilerden harekello vaplan snalizler, wyiulanan dedesme matotlan ve takdlr usuld
dagrudur vé Piofesyonel Deferioms Meskegi (leled lle bafdayk vo Sickstimiz ik ve Vieyonuna wyun
alarak yapilmagtir, B rapor] degerlemoy yapan Kisinin ve sirketmitn larafag, oo yargi, profssons]
aivalighart v kirlerl s i,

fi-2 Mihal Dajdoer Takdir

Incalenan miman pajesinde tapmmann kullanim slanimin igade “By alan tras yapimak lare wedags
dwyredilncokile” Indosl yor almaktaidic, Bu nedante faspnmann bu hall ile G¥o prtidyiing shnmasng
enjgel taghil sdidedl hanaating vanimsgtis. feliniien ilsdedan dolays tayinmas kamusal kullanima
higmet sdacajimden tiginmass yvasal ve maveut duram defer takiie iliimemiigtie.

Hapor tarihi olan 31.01.3021 tarihi fibariyle, rporumisun iged@inde yor slan varsaysmiainn katiili
varts flo yopilan hosoplama vi thiifledmie sonucunda, rapora hani bagimse bilim il yokandakl
paragrafta beliftilen tespitlerdan dolays taginmaza deer lakdic sdlimamiptir.

BRI Hafi] Dajer | Drffor vakidly sailivaimiglis,
KD [rafer| - Dafler takedir edilmemigiie,
KDY Dbl (e e ¢ Doier takedir siilmamigis

Mot Dvie Naru, (TCMR DIsRUT Salg Bur llp) | US0 = 136516 Ti BDV Orani T8 olarsk daforlmndiriimiy dlup, jogen
binunlann kaime dafar vingising ilighiis, muafiyet, [siisng ve verg oraning digkin Deel indinm ve bangar hikindar
ikkader almmamiglir.)

Rapiiuimisi bilg ve incalomalerinize sinani.

Srygdaraminla,

Do ferlemeyl Yapan
Parey Ciny Edigiik
DEferiemd LFman

5K Ligang "?ﬁfl

s

Deforlomoyi Koentrol i
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v Fotofral, Tapu hilgesl, v b, balgalor
*  Deferlomayl Yapanin Cigedmipl
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