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DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi tGzerine adresi 2. sayfada belirtilen gayrimenkulun pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi herhangi
bir sinirlama yoktur.

Pazar dederi:

Bir milkln, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkuliln satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarl Uzerinden gergeklestiriimektedir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donlk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gdérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

9. Raporlarimiz SPK'nin 31 Adgustos 2019 tari'hﬁ'30874 sayili tebligine uygunlugunu teyit

ederiz.
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3903/1 NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI VE HISSE ORANLARI

ILI - ILCESI
MAHALLE/KOYU
MEVKII
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELIGI
ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

: REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
: Eskisehir-Tepebasi
: Eskibaglar Mahallesi

: [24-B-25-B-3-B

: 3903

Hl

: A Blok 16 Katlh Betonarme Apartman ve Arsasi

1 3.2997,35m=2

: REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
: 1645

: 150

: 14959

: 20.01.2015

MULKIYET DURUMU : Kat miilkiyeti [ |  Kat irtifaki X]  Cins Tashihli [_]
Devre Miilk [_] Arsa [ |

BAGIMSIZ BOLUMLERIN;

Tapu Tapu P Arsa
Blok B.B. Katugundeki Kat KGUtugu Kutigu Arsa Payi Pay!
No Niteligi Cilt No Sayfa Oram ~ Alan!
No (m2)
B 1 Depolu isyeri Zemin ve 1. Bodrum Kat 48 4737 323/ 33,91
31410
B 2 Depolu isyeri Zemin ve 1. Bodrum Kat 48 4737 315/ 33,07
31410
B 3 lsyeri Zemin 48 4737 158 / 16,59
31410
B 4  lsyeri Zemin 48 4737 163/ 17,11
31410
B 5  lsyeri Zemin 48 4737 50/ 5,25
31410
B 6 lsyeri Zemin 48 4737 45 / 4,72
31410
B 7 isyeri Zemin 48 4737 144/ 15,12
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31410

B 8 isyeri Zemin 48 4737 157/ 16,48
31410

B 9 Otel Zemin + 8 Normal Kat + 48 4737 11365/ 1.193,07
Cati Kati 31410

12720/ 1.335,32
31411

IMAR DURUMU (3903/1)

imar Durum Belgesi Tarih ve No: Tepebasi Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan
bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin gincel imar durumu;
12.10.2011 onay tarihli, 1/1.000 élcekli Fabrikalar Bélgesi Uygulama Imar Plani
kapsaminda, “Iki ve Uciincii Derece Kentsel Is Merkezi, KAKS: 3,50 (Kat Sayisi:
Parselin Bati Kanadinda 13 Kat, Orta Béliimiinde 1 Kat ve Dogu Kanadinda 9 Kat)"
bigimindedir.

TAKS:-

KAKS: 3.50

Emsal: -

H: -

BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

ESKISEHIR

Eskisehir, I¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisinda 29-32 derece dodu boylamlari ile 39-40
derece kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir.

Eskisehir'in ylzélgimu 13.652 km2'dir.
En Ylksek dagi 1825 metre ile Tirkmendadi Tepesidir.

Eskisehir'in ilcelerinden Seyitgazi'nin kiiciik bir bélimi Ege'nin, Saricakaya Ilcesi'nin timi
ile Merkez ve Mihalligik ilgelerinin bir bélimi Karadeniz Bdlgesi'nin etkisindedir. Ancak
Eskisehir, cografi karakterini genellikle ic Anadolu Bdlgesi'nden alir.
Eskisehir'de sert bir kara iklimi hikim strer. Gece ve glindiz arasindaki i1siI farki vardir.

Kuzeyden Bozdag ve Sindiken Dadlari, glineyden Emirdag, dodgudan Orta Asya Vadisi,
batidan Tirkmen Dagi gibi dogal sinirlarla gevrili olan il alani, yaklasik 13.653 km2 dir. Bu
alaniyla il, Turkiye topraklarinin %1.8' ini kaplamaktadir. Il merkezinin denizden yuksekligi
ise 792 m dir.
Eskisehir ili, glineyden Afyonkarahisar'in Emirdag ve Insaniye; gilineydogudan Konya'nin
Yunak; dogudan Ankara'nin Polath, Nallihan ve Beypazari; kuzeybatidan Bolu'nun Goyulk;
batidan Bilecik'in Gélpazari, S6gut, Bozlyulk ilgeleri ve Kitahya ile gevrelenmis durumdadir.
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Yaklasik %22'sini daglarin olusturdugu ilin, yerylzi sekilleri icinde ovalarin paylr %26
dolayindadir.

Ic Anadolu'nun kuzeybati kdsesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini, Sakarya ve
Porsuk havzalarindaki dizltkler ile bunlar cevreleyen dadlar olusturur. Havza dizliklerini,
kuzeyden Bozdagd-Sindiken Siradaglari, bati ve giineyden ise i¢ Bati Anadolu esidinin dogu
kenarinda yer alan Turkmen Dadi, Yazilikaya Yaylasi ve Emirdag kusatir.

Dis etmenlerin uzun slGren asindirmalar sonucu vadiler, genellikle derinlesmistir. Vadi
yamaclari hafif egimli olup, yamac asindirmasi glglidir. Geng olusumlar disinda tepe
sirtlarinin basik ve yuvarlak oldugu ilde, kapali havza durumu pek goérilmez. Denize dogru
strekli bir edim vardir,
Daglar, ilin ovalarini gesitli yonlerden kusatir. Daglik alanlarinda, farkli asinma ve ¢éziinme
sonucu ortaya cikan sekiller, genellikle belirgindir. Ovalardan dadlara dogru, cesitli
yikseltilerde uzanan platolar vardir. Ilin kuzeyinde, bati-dodu ydniinde, Anadolu'nun ig
siradaglarindan Bozdag ve Sindiken Dadlan yer alir ve uzantilari doguda, il sinirini olusturan
Sakarya Irmadi'na dek sokulur.
Eskisehir ilinin glineydodu kosesinde, Sakarya yayinin igcinden baslayan Sivrihisar Daglar,
glineydogu-kuzeybati yoninde uzanir. Kaymaz Bucadi'na uzanan Sivrihisar Dadlan esik
gorinusla bir yayla Gzerinde yer alir.

Kaymaz Bucadi'ndan sonra yayla gorlinimi kazanan genis esik lzerinde, yer yer ylksek
tepeler gorular. Eskisehir il merkezinin gineyinde baslayan bu yayla gérinimld dalgal alan,
bati yoninde surer. Sarisu Ovasi'nin glneyinde, Kigiuk Tidrkmen Dadi'ni olusturur ve il
sinirlari disinda Domani¢ Dadlar ile birlesir. Kaymaz Bucadi ile Eskisehir il merkezi
arasindaki en 6énemli yukselti, Koca Kir Yaylasi'nin Porsuk Ovasi'na inen etekleridir. Porsuk
Cayi'ndan batiya dodru gidildiginde 1.255 m. yiksekligindeki Kigik Turkmen Dadi'na
ulastlir. Daha batida ise Kozdogru Tepesi ile Goktepe bulunur.
Asil Tairkmen Dadi, Porsuk Baraji'nin glineyinden baslar ve uzantilari ile birlikte Sakarya
Ovasi'na dek uzanir. En yliksek noktasi 1.825 m. ile Tirkmen Dadi Tepesi'dir. Diger énemli
ylkseltiler, Kirgil Tepe, Kuyu Tepe, Yaylacik Tepe, Deve Erigi Tepesi, Deve Tepe ile Oluk
Dagi'dir.

Ildeki en ®nemli maden yataklari; Bor-Boraks, perlit, Manyezit, Krom, Toryum, Torit
(Kristal) ve Eskisehir'in 6nemli simgelerinden olan Liletasidir.

Iklim

Eskisehir, codrafi sartlar, yUkseltileri, yerylizi sekilleri, denize olan uzakligi gibi
nedenlerden dolayi kara iklimi 6zelligine sahiptir. Bir taraftan da Ege ve Marmara bdlgelerine
yakin olmasi nedeniyle bu bdlgeler ikliminin etkilerini tasimaktadir. Genellikle Eskisehir'de
kislar parcali bulutlu, kar yadisli, baharlar orta derecede yadisli ve yazlar ise az bulutlu ve
acik gecer. Yillik sicaklik ortalamasi, 10.9° dir. Aylik ortalamaya goére yilin en soduk ayi, -2°
ile ocak ayidir. Aralik ayinin ortalarindan, subat ayinin ortalarina kadar ¢ok soguk ginler ve
don olaylari yasanir. -10° ile -25° arasinda degisen derecelere rastlanabilir. Ancak ocak ayi
icinde 10° ile 15° lik 1hk glnler de gegcirilir. Mart ayinda daha ¢ok don olayina rastlanir.
Baharin ikinci yarisinda maksimum sicaklik, 20° nin Ustiine c¢ikar. Haziran, temmuz ve
agustos aylarinda en sicak glnler yasanir. En distk sicaklik 10° - 15° dir Temmuz ayinin
ikinci yansi ile agustos ayinin ilk yansinda en yliksek sicaklik, 30° - 40° arasinda dedisir.
Burada, kara iklimi 6zelligini gosteren en belirgin olay, ayni zamanda gece ile gindiz
sicakhdinda 12° ile 29° arasinda bulyldk 1si farklarinin olmasidir. Sonbahar mevsimi,
sicakhidin 20°' nin altina dismesiyle, agustos ayinin ikinci yarisindan itibaren kendini belli
eder. Eyldl ayinin sonunda sicaklik, 0° 'ye kadar inebilir. En yliksek sicaklik ise, yine eylil
ay! icinde, yazin devami olarak 20° ile 30° arasinda oynayabilir. Ekim ayinda ortalama
sicaklik, 10° civarinda seyreder. Eskisehir'de yadislar, kisin kar ve yagmur halinde goérulur.
Aralik ayindan itibaren yadislar daha gok kar seklindedir. Nisan ayl sonundan itibaren
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havalar i1sinmaya baslar. Eskisehir'de bahar yagmurlan, bati ve glneybatidan gelerek,
saganak halinde diser. Yillik ortalama yagis miktari 378.9 kg/m3 'dir. Temmuz ve agustos
aylarinda, Akdeniz yaz kurakhgi 6zelliklerini gosterir. Ancak cok hafif olarak, Karadeniz yaz
vagmurlarini da alir. Ekim ayinda yadgmur, kasim ayinda sulu karin yagmasi, kisin
basladigini gosterir. Eskisehir'de riizgarlar, kisin dogudan batiya eser. Baharin ilk aylarinda
kuzeybati riizgarlann hakimdir. Baharin sonunda glineybati, bati ve kuzeybatidan gelen
rlzgarlar gorilir. Yaz mevsiminde bazen gecici olarak ginlik siddetli dogu rizgarlar da
gorilebilir. Sonbaharda ise, eylil sonundan itibaren dodgu, kuzeydogu ve gineydogu
riizgarlari ortaya cikar. Devlet Meteoroloji Isleri Genel Miidirliga 2011 verilerine gore; Yillik
en kuvvetli riizgar Ocak ayinda SE (Glneydodgu) yoninden 22,6 m/sn hizla eser. Yillik hakim
rizgar yonu kuzey-kuzeybati yonindedir. Yillik ortalama rizgar hizi 2,48 m/sn dir. 2011 yili
ortalama badil nem % 62,6'dir. 2011 yili yillik toplam orajli giin sayisi 35'tir. Yillik toplam
68 gin kuvvetli rizgarli gegcmistir. 2011 yili yillik ortalama yerel basing ise 925.33 hPa'dir.
En disuk yillik mahalli basing 910.9 hPa ile Subat ayinda tespit edilmistir. En soguk ay ocak,
en sicak ay temmuz ayidir. En yiksek sicaklik Temmuz ayinda 36.2 °C olarak olgllmustir.
En disik sicaklik Aralik ayinda -11.3 °C olarak o6lglilmuistir. 2010 yili verilerine goére; En
fazla kar ortali ay Mart ayidir. Yillik toplam 11 giin kar értili gegmistir. Eskisehir Ilinde sert
bir karasal iklim gortlmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ise sert ve yadisl gecer. Gece
ve giindiiz arasindaki 1si farki fazladir. Devlet Meteoroloji Isleri Genel Mudirlagiu 2005
verilerine gére; Yillik ortalama toplam 33.1 giin donlu gecmistir. Devlet Meteoroloji Isleri
Genel Mudurlagt 2005 verilerine goére; Yillik ortalama nisbi nem % 63 tir. En ylksek
sicakhik 42.0 °C ile 12.07.1980 de tespit edilmistir. En dlstk sicakhk 22.2.1985 tarihinde -
13 olarak tespit edilmistir.

Bitki Ortiisii
Ilin dortte birini cam, mese, girgen, ardig, katran ve kdknar agdaclarinin olusturdugu

ormanlar teskil eder. Orman olmayan arazilerde, su kenarlarinda s6git,ahlat ve kavak
adaglarina rastlanmaktadir.

Flora

Ic Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlari, Eskisehir'in bitki értiisiini
olusturur. Sindiken Daglari'nin, Porsuk Vadisi'ne bakan glney yamacglarinda, 1000
metreden sonra megse caliliklari, daha sonra da bodur meseler gorulir. 1300 metreden sonra
yer yer kara gamlarin goze carptigi Sundiken Dadlar'nin, Tirkmenbaba, Esekli Tlrkmen
Tepesi ve Bozdag'in Sakarya Vadisi yonu incelenirse, (6zellikle Tandirlar Dagkupla Koéyleri
arasl ¢ok siktir) karagamla kapli oldugu gézlenir. Burada karagamlarin arasinda, kizilgamlar
da goéralar. Tastepe ve Mihaligcik civarina kadar saricamlar yer alir. Yapildak civarindaki gam
ormanlari arasinda, yuksek meseler goruliir. Eskisehir'in glineyindeki platolarda ve Cifteler
Ovasi'nda orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardir. Sarisu Porsuk Vadisi'nin bitki
ortlsini, yumak, yavsan ve kekik olusturur. Porsuk ve Keskin Dereleri'nin kenarlarindaki
bitki ortist ise, s6dgutler, kavaklar, karaadacglar ve koruluklardan olusur. Orta Anadolu
Bolgesinin karakteristik bitki ortlsi igerisinde yer alan Eskisehir, % 26,3'0 ormanlarla
kaphdir. Eskisehir, koru ormanlarinin % 78'G karagam, % 9'i saricam, % 6'U kizilgamdir.
Geriye kalani bataklik ormanlar olup, bunun da tamami mese cinsidir. Cayir ve mera arazisi
ilimizin toplam arazisinin %24'lini teskil etmektedir. ilimizde 582.505 hektar islenen tarim
arazisi bulunmaktadir. Eskisehir ilinde tespit edilmis 8 adet toprak grubu vardir. Buna gére,
% 44.8 ile en fazla kahverengi topraklar, % 26.36 ile kahverengi orman topraklari ve %
12.70 ile kalkersiz kahverengi orman topraklari bulunmaktadir. Eskisehir Il arazisinin
%21.8'i daglk, % 6'sI yayla, % 25.8'i ova ve %51.8'i dalgalidir. 582.505 hektar (% 43)
tarim alanina sahip olan Eskisehir Ilinde ; 325.851 hektar cayir-mer'a arazisi (% 24) ,
331.263 hektar (% 24) orman ve fundalik arazi, 125.581 hektar (% 9) tarima elverissiz
arazi bulunmaktadir. Eskisehir 2013 vyili verileri ile Ciftci Kayit Sistemine (CKS) kayith
3.612.329,48 dekar arazi ve bu arazide ciftcilik yapan 26.966 ciftci bulunmaktadir.
Eskisehir'de arazinin kullanim durumu ve oranlarn séyledir; Islenen tarim arazisi 582.505
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hektar ile %41,8'i, Orman Arazisi 397.327 hektar %26,3'li, Cayir-Mera Alani 325.851
hektar ile %23,4'lQ, Su Ylzeyi (Gol-Golet-Baraj) 3.775 hektar %0,3'G, Tarim Disi Arazi
53.705'i, %3,8'i, Tescil Disi alan 59.307 hektar %4,4 olusturmaktadir. Arazi kullanim
durumu; Tarla 366.722 ha (%62,95), Meyve 3.738 ha (%0,65), Sebze 5.682 ha (
%0,98), Nadas 197.164 ha (%?33,85) Terkedilen Alan 9.195 ha (%1,57) olusturmaktadir.

Fauna

Karasal Tirler ve Populasyonlari Ilimizde faunayr memeliler ve kuslar olarak tasnife tabii
tuttugumuzda memeliler ve kuslar karada yasayanlar olarak ayirt edebiliriz. Memelilerin
yasama ortami ormanlar olup kismen sazlik ve step bitki 6rtlist ile kapli yerlesim alanlarina
uzak mintikalarda yasamlarini devam ettirmektedirler. Bu yasam ortamindaki memelileri
sOyle siralayabiliriz. Geyik (Sigin) : Mihalliccik, Catacik, Saricakaya ormanlarda av koruma
ve Uretme sahasinda olup, yapilan goézlemlerde sayilarinin 450 civarinda oldudgu tahmin
edilmektedir. Ayl (Ursus aretos) : Sayilarn oldukca azdir. Nesli tiikenmek Uzeredir. Tavsan
(lepus europeus) : Sayilan oldukca fazladir. Kirsal alanda ve ormanlarda rastlamak
mUmkdndiar. Kakim, Gelincik, Sansar tirlerine sikga rastlanir. Sincap, Kirpi gibi memelilere
azda olsa rastlanmaktadir. Kurt, Cakal ve Yaban Domuzu gibi memelilerin yasam ortamlari
ormanlar olup, sikca rastlanmaktadir. Miktarlar oldukga fazladir. Kuslar : Eskisehir faunasi,
ozellikle kus tarleri acisindan zengindir. Balikdami Sulak Alani (Sivrihisar), Doganci Goleti
(Alpu), Emineken Goleti (Cifteler) ve Yorukkirka Goleti (Merkez) gogmen kuslarin ugrak yeri
olmasi nedeniyle, kus go6zlemciligi acisindan 6nemli yerlerdir. Balikdami, gé¢ doneminde
yaklasik 140 kus turd barindirmaktadir. rdekgillerden ; Boz kaz, Sakarca, Yesilbas,
Kilkuyruk, Sultngillerden ; Bildircin, Cil, Sutavudugillerden ; Sutavudgu, Sakarmeke,
Yagmurkusugillerden ; Gimusi yagmurcun, Cullukgillerden ; Culluk, Camur kusu, D6gusken,
Martigillerden ; Karabas marti, Coltavugugillerden ; Badirtlak, Gulvercingillerden ; Tahtali,
Uveyik, Karatavukgillerden ; Karatavuk, Ormanlarda ve kirsal alanlarda kismen sulak ve
bataklik sahalarda bulunmaktadir. Sayilari vasatin altindadir. Aquatik Turler ve
Populasyonlari Sayilari azalmakta, sikga rastlanmamaktadir. Kirkli Hayvanlar Ayi, Tavsan,
Tilki, Sansar, Sincap bulunmaktadir. Populasyonlar oldukca azalmistir. Balklar Ilimiz
dahilindeki akarsular, gol, gdlet ve barajlarda balik tirleri mevcut olup sirasi ile yuksek
rakimli orman igi akarsularda Alabalik tirleri yasamaktadir. Bu akarsularin asadi
kisimlarinda Sazan, Biyikl balik, Turna bulunmaktadir. Mevcut barajlarimizda basta Sazan
olmak Uzere Yayin ve Yilanbaligi, Kefal bol miktarda Uretilmektedir. Ayrica g6l ve géletlerde
Sazan, Aynali Sazan, Yayin Baligi bulunmaktadir. Bunlar suni olarak ta Uretilmektedir.
Orman ici akarsularin ylksek kesimlerinde alabaliklar tabii olarak yetismektedir. Diger
tirlerde Gokcekaya, Sariyar Baraji su toplama havzasinda, ayrica DSI'nin géletlerinde
yetismektedir. Ilimizde 8 adet Tabiat Aniti bulunmaktadir. Bunlar : Catacik Geyik Alani Tirk
Findigi Kokulu Ardic T - II - III Kaya Ardici Kepez Sacli Mesesi Piribaba Mesesi ilimiz sinirlari
icerisinde milli park bulunmamaktadir. Fauna alani memeli hayvanlar agisindan énemli olan
Catactk Ormanlar (1350m)“dir. Tirkiye'de iki noktada bulunan Kizil Geyik Uretme
Istasyonundan birisi bu bdlgede yer almaktadir. Tamamiyla ava kapali olan Catacik Yaban
Hayati Gelistirme Sahasinda ; Kizilgeyik, ayi, domuz, kurt, tavsan, sincap, yaban koyunu
gibi memeli, keklik, dodan, kartal ve sahin gibi kuslariyla dikkat gekmektedir.
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaza Tepebasi merkezden hareket edildiginde Ali Riza Efendi
Caddesi yo6niunde géneydogu yonine dodgru ~4km ilerleme kaydedildikten sonra bu
istikamette ~5.2km daha yol alindiktan sonra istiklal Caddesi ydniinde sada dénilir ve
~2.6km ilerleme kaydedilir. Istaklal Caddesinden 1. Tugay Sokak yéniine dénulir.

Dumlupinar Bulvar istikametinde 3 km ilerlenerek saga donilir ve sol kolda kalan ana
tasinmaza ulasilir.

KONUM KROKiSI

KONUM: E: 39.7878 B: 30.4964
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PARSELLERIN OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Mevcut Kullanim Sekli: 1 no.lu parselin yizolgimi plan fonksiyonuna
gére 3.297,35m? seklinde imar alanindadir.

Ulasim Bilgileri: Dederlemeye konu tasinmaza Tepebasi merkezden hareket edildiginde
Ali Riza Efendi Caddesi yoniinde goneydogu yoniine dogru ~4km ilerleme kaydedildikten
sonra bu istikamette ~5.2km daha yol alindiktan sonra Istiklal Caddesi yéniinde saga
donilir ve ~2.6km ilerleme kaydedilir. Istaklal Caddesinden 1. Tugay Sokak yénine
dondlar. Dumlupinar Bulvar istikametinde 3 km ilerlenerek saga donillir ve sol kolda
kalan ana tasinmaza ulasilir.

Konum Ve Yapilasma Hakkinda Bilgi: Konu tasinmazlar; Eskisehir Ili, Tepebasi Ilcesi,
Eskibaglar Mahallesinde konumludur. Tasinmazlarin yakin cevresinde Anadolu Universitesi
Havacilik Parki, Ozdilek Eskisehir Avm, Espark Alisveris Merkezi, Tcdd Miizesi, Acibadem
Eskisehir Hastanesi, Caddas Sanatlar Mizesi, Japon Bahcesi, Anadolu Universitesi
Acikogretim Sistemi Hizmet Binasi bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin yakin cevredeki
bazi 6nemli noktalara uzakliklar séyledir;

1- | Havacilik Miizesi 200m
2- | Tepebasi Belediyesi 250m
3- | Eskisehir Tren Gari 950m
4- | Eskisehir Havalimani 3.9 km
5- |Eskisehir Anadolu Universitesi Hastanesi 500m

Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Ekonomik Kosullari: Tasinmazlarin bulundugu
bélge merkezde olmasi sebebiyle gelismis bir bélgede konumlandiriimistir.

Arazi Geometrisi Hakkinda Bilgi: Dederleme konusu tasinmaz dikdortgen formuna yakin
geometrik forma sahiptir.

Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin topografyasi, jeolojisi ve deprem bdlgesi hk.
Bilgi: Dederleme konusu gayrimenkullerin Dikd6rtgen formuna yakin bir topografik yapiya
sahiptir.

Bolgesel altyapi hakkinda bilgi: Tasinmazlarin bulundugu bélgede elektrik, su,
dodalgaz, kanalizasyon gibi altyapi hizmetlerinin tamamlanmis oldugu gérilmustar.

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup
Olmadigi: Yapilan gézlemlere gére herhangi bir kisitlayici durum yoktur. (Resmi bir bulgu
degildir.)
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Proje, Ruhsat vb. Bilgiler:

Dederleme konusu tasinmaza ait Tepebasi Belediyesi imar Midurligi’nden alinan bilgiye
gore, dederleme konusu tasinmazlarin parselinin gincel imar durumu; 12.10.2011 onay
tarihli, 1/1.000 odlgekli Fabrikalar Bélgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Iki ve Ugiincii
Derece Kentsel Is Merkezi, KAKS: 3,50 (Kat Sayisi: Parselin Bati Kanadinda 13 Kat, Orta
Béliimiinde 1 Kat ve Dogu Kanadinda 9 Kat)" bigimindedir.

Dederleme konusu tasinmazlarin parselinin yapilanmasi glincel imar planiyla uyumludur.

Tepebasi Belediyesi Tapu Mudirligi’nde, dederleme konusu B Blok’a iliskin 08.07.2014
onay tarihli mimari proje incelenmis; B Blok’a iliskin 01.07.2014 gin ve 840 sayil tadilat
yapi ruhsati ile 27.06.2016 gun ve 0677 sayili yapi kullanma izin belgesi gérulmdastar.

Yapi kullanma izin belgesi; 4-C yap! sinifinda; 12 kat (yol kotu altinda 3 kat, yol kotu
Ustiinde 9 kat) 1 otel, 2 ofis ve isyeri ve ortak alan olmak Uzere, toplam 12.718 m2 yapi
insaat alani igin verilmistir.

Tasinmazlarin yapilanmasi; mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine
uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanadi, enciimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir

belgeye rastlanilmamistir.

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
YAPIM YILI, YASI
YAPIM SINIFI
INSAAT NizAMI

: BETONARME
1 2016

: 5-C

: AYRIK NIZAM

DIS CEPHE VE CATI ORTUSU: ALUMINYUM KAPLAMA + TONOZ

KAT ADEDI : 12 KAT
YAPI INSAAT ALANI :12.718m?

MALZEME DURUMU : LUKS] ivi[ ] orTA[] DUSUK[ ]
HALIHAZIR INSAAT SEVIYESI : % 100

ELEKTRIK : SEBEKE

SuU : SEBEKE

KANALIZASYON : SEBEKE

SU DEPOSU : VAR

HIDROFOR : VAR

DOGALGAZ TESISATI : VAR

SIGINAK : VAR

ASANSOR : VAR(3 ADET)

YANGIN TESISATI : VAR

OTOPARK : VAR

GUVENLIK : VAR

ISITMA SISTEMI : VAR

ALTYAPI : TAMAMLANMIS

SATIS KABILIYETI : Degerleme konusu tasinmaz “Satilabilir” olarak

degerlendirilmistir.
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ACIKLAMALAR

1 BB NO’LU DEPOLU ISYERI:
eMimari projesine gore; zemin katta 122 m2 yapi insaat alanl olup 1. bodrum katta
122 m2 deposu bulunmaktadir.
eBlogun en batisinda ve cift cepheli olup kuzeyde Ismet indénii 1 Caddesi ve
glineyde 734 Sokak’a bakmaktadir.
eDis cepheleri aliminyum cerceveli ve i1sicamhdir.

2 BB NO’LU DEPOLU iSYERI:

e Mimari projesine gore; zemin katta 119 m2 yapi insaat alanli olup 1. bodrum katta
119 m2 deposu bulunmaktadir.

e 1 bagimsiz bélim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve cift cepheli olup kuzeyde Ismet
Inénl 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir.

e Dis cepheleri aliminyum gercgeveli ve isicamlidir.

3 BB NO’LU ISYERI:
e Mimari projesine gore; zemin katta ve 119 m2 yapi insaat alanhdir.
e 2 bagimsiz bélim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve cift cepheli olup kuzeyde Ismet
Inénl 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir.
e Dis cepheleri aliminyum cgergeveli ve isicamlidir.

4 BB NO’LU ISYERI:
e Mimari projesine gore; zemin katta ve 123 m2 yapi insaat alanhdir.
e 3 bagimsiz bélim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve cift cepheli olup kuzeyde Ismet
Inénl 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir.
o Dis cepheleri aliminyum cergeveli ve isicamlidir.

5 BB NO’LU ISYERI:
eMimari projesine gore; zemin katta ve 37 m2 yapi insaat alanhdir.

*4 bagimsiz bdlim no’lu igyerinin dogu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde
Ismet In6ni 1 Caddesi’‘ne bakmaktadir.

eDis cephesi aliminyum cergeveli ve isicamlidir.

6 BB NO’LU ISYERI:
eMimari projesine gore; zemin katta ve 34 m2 yapi insaat alanhdir.
5 bagimsiz bolim no’lu isyerinin dodgu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde
Ismet Inénl 1 Caddesi'ne bakmaktadir.
e Dis cephesi aliminyum gergeveli ve 1sicamlidir.

7 BB NO’LU ISYERI:
e Mimari projesine gore; zemin katta ve 109 m2 yapi insaat alanhdir.
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e 6 badimsiz bélim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde
Ismet Indnl 1 Caddesi'ne bakmaktadir.
e Dis cephesi aliminyum cerceveli ve isicamlidir.

8 BB NO’LU ISYERI:
e Mimari projesine gore; zemin katta ve 118,50 m2 yapi insaat alanhdir.
e 7 bagimsiz bolim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve blogun en dogusunda yer
almaktadir.
e Tek cepheli olup kuzeyde Ismet inénii 1 Caddesi’ne bakmaktadir.
e Dis cephesi aliminyum cerceveli ve isicamlidir.

9 BB NO’LU OTEL:

e Mimari projeye gbre, zemin, 8 normal kat ve cati katindan olusmakta olup toplam
7.531 m2 yapi insaat alani ve 437 m2 teras alanindan olusmaktadir.

v ZEMIN KAT: Mimari projesine goére, 75 m2 yapi insaat alanh olup giris holQ,
resepsiyon, servis holi ve asansor alanindan olusmaktadir. Yerinde vyapilan
incelemede; B Blok’'un zemin katinda yer alan 1, 2, 3, 4, 7 ve 8 no’lu bagimsiz
bélimlerden alinan toplam yaklasik 235 m2’lik alanin birlestirilmesi yoluyla yaklasik
310 m2’lik zemin kat alanin otel lobisi olarak dizenlendigi gorilmastir.

v TESISAT KATI: Mimari projesine gére, 1.024 m2 yap! insaat alanh olup tesisat
alanindan olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; bu bdlimin otelin toplanti
salonlari ve garden gril alani olarak dizenlendigi gorilmastir.

v 1. NORMAL KAT: Mimari projesine gére, yaklasik 637 m2 yapi insaat alani olup 8
otel odasi, oturma alani, kat tesisat odasi ve galerisi, hol, tesisat terasi ve 2 teknik
balkondan olusmaktadir. Bati cephesinde 473 m2 alanli teras bulunmaktadir. Yerinde
yapilan incelemede; dogu cephesindeki tesisat terasi ile kat tesisat odasi alanlarina,
mimari projede olmayan 4 otel odasi daha yapildigi gorilmustlr. Ayrica teras alaninin
Uzeri kapatilarak restoran olarak diizenlendigi gortlmustir. Kat glincel durumda 946
m?2 yapl insaat alanhdir.

v 2 = 7. NORMAL KATLAR: Mimari projesine gore, her bir kat yaklasik 795 m2 yapi
insaat alanh olup 13 otel odasi, kat tesisat odasi ve galerisi, hol, tesisat terasi ve 2
teknik balkondan olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; her bir katin dogu
cephelerindeki tesisat terasi ile kat tesisat odas! alanlarina, mimari projede olmayan
4'er otel odasi daha yapildigi gortlmistir. Katlar giincel durumda 805 m2 yapi insaat
alanhdir.

v 8. NORMAL KAT: Mimari projesine gore, yaklasik 795 m2 yapi insaat alanl olup 13
otel odasi, kat tesisat odasI ve galerisi, hol, tesisat terasi ve 2 teknik balkondan
olusmaktadir.

v" CATI ARASI KATI: Mimari projesine gére, yaklasik 230 m2 yapi insaat alani olup
tesisat odasi, tesisat galerisi ve holden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; bu
alan icerisinde yemek salonu olusturuldugu goérilmustdr.

v Otel nitelikli 9 no’lu bagimsiz boélim igerisinde toplam 126 adet otel odasi bulundugu
gorialmustar.

v" Otel odalarinin hepsinde banyo + wc ve balkon bulunmaktadir. Otelin kullanim

alanlarina gére zeminler seramik, mermer ve hali kapli, duvarlar algI siva (zeri saten
boyalidir.
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DEGERLEMEYE ETKi EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

1-Sehir merkezinde konumlu olmasi,

2- Ulasim kolayligt,

3- Yapinin yeni olmasi,

4- Lokasyon olarak merkezi yerlere yakin mesafede olmasi,
5- Ticari olarak gelismis bélgede bulunmasi,

6- Iscilik ve malzeme bakimindan kaliteli olmasi

Olumsuz etkenler:

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Yapilan degerleme  calismasinda dederleme  yontemlerinden olan EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMI, MALIYET YONTEMI VE GELIR YONTEMI kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Tasinmazin dederlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame miulklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerin dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdir yapar. Genel
olarak dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin
satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan

e Yeterli ve glvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule
uygulanabilir.

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek mize, kiattiphane, cam, okul vs.)

e Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde
kullanilir.

o Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler saglar.

e Gegmis verileri dederlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler géz énine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

e Belli bir dénem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.
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e Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadig: durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

e Gergeklesmis satislar

e Kontratlar

o Teklifler

e Resim kayitlar

e Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger dederleme uzmanlari

e Mizayedeler

e Mulk yoéneticiler

e Degerleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen miilkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dodgrulugu irdelenmeli ayrica diger
tekniklerle dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari
asagidaki gibi gerceklestirilmelidir.

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deder gostergesinin tek bir dedere denklestirilmesi

A WwN e

MALIYET YONTEMI

Bu ybntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi géz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkuliin buglinkil yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip
oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam
maliyetten cgikarilmasi ve son olarak da arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir
sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir
" seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin dederi belirlenmektedir.
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GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
bugtinki degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétirii bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugliinkii dederine
getirilerek gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o0zellikleri itibar ile
gelistirilecedi dustnllerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin
gelistirilmesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden
disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkultn buglinkli dederine ulasllir.

EMSAL ANALIZI

SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL 1 - SATILIK ARSA - SEMIH DARCAN- TEL: 0542 485 29 95

Hosnudiye Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 130-m2 yiazdélctimll, ticari imarh arsa 1.350.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

1.350.000TL 130 M? 10.385 TL/M*

EMSAL 2 - SATILIK ARSA - YUVA EMLAK - HAYRETTIN TANIMLI- TEL: 0535 929 37
19

Hosnudiye Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 175-m2 yiazdélclimll, ticari imarh arsa 1.600.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

1.600.000TL 175 M? 9142 TL/M*
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EMSAL 3 - SATILIK ARSA - CANDAS EMLAK OFISi- TEL: 0505 381 77 25

Eskibaglar Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 156-m2 yuzoélcimli, konut imarl arsa 1.400.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

1.400.000TL 156 M* 8974 TL/M*

EMSAL 4 - SATILIK ARSA - NIS YAPI- TEL: 0506 837 26 01

Hosnudiye Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 3.033-m2 ylzolgiml, ticari imarli arsa 12.500.000-TL bedelle satiliktir.

2

FiYAT M BiRiM FiYAT

12.500.000TL 3.033 M° 4121 TU/M?

EMSAL 5 - SATILIK ARSA - PRODA GAYRIMENKUL-FAHRI UZUN- TEL: 0530 341 06
03

Hosnudiye Mahallesinde , konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma
kosullarina sahip, 8.090-m2 ylzdlgiml, ticari imarli arsa 55.000.000-TL bedelle satiliktir.

2

FiYAT M BiRiM FiYAT

55.000.000TL 8.090 M* 6.799 TL/M’

EMSAL ANALIZI SONUCU:

TOPLAM BIRIM FIYAT

39.421-TL

EMSAL SAYISI

5

BIRIM FIYAT

7.884,2-TL

BIRIM FIYAT

7.884,2-TL X

M?(arsa payl dederi)

1.335,32M?

GAYRIMENKUL DEGERI

10.527.929,944-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapinin kullanim amaci, yasi, fiziki ve
yapisal dzellikleri g6z 6ninde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflari belirlenmistir. 30716
sayl ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayil
Bakanlar Kurulu Karari ile vydrirlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi”nin 3.2 maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Gin ve 17886
Sayili Resmi Gazetede yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlar gdsteren cetvel esas
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PY e BDGOK ¥ E

reysas

alinarak yapi yaklasik maliyet bedelleri hesaplanmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapi sinifi 5-
A ve 5-C olarak belirlenmistir.

GO

BB TAPU YAPI iINSAAT M2 MALIYET
NO KUTUGUNDEKi | KAT YAPI SINIFI | ALANI (M2) MALIYETi AMORTISMAN | YONTEMI iLE
NIiTELIGi (TL) (%) DEGER (TL)
1 Depolu Isyeri 1. Bodrum 5-A 122,00 2.010 % 4,00 569.203,2-TL
Zemin 5-C 122,00 2.850
2 Depolu Isyeri 1. Bodrum 5-A 119,00 2.010 % 4,00 555.206,4-TL
Zemin 5-C 119,00 2.850
3 Isyeri Zemin 5-C 119,00 2.850 % 4,00 325.584,-TL
4 Isyeri Zemin 5-C 123,00 2.850 % 4,00 336.528,-TL
5 Isyeri Zemin 5-C 37,00 2.850 % 4,00 101.232,-TL
6 Isyeri Zemin 5-C 34,00 2.850 % 4,00 93.024,-TL
7 Isyeri Zemin 5-C 109,00 2.850 % 4,00 298.224,-TL
8 Isyeri Zemin 5-C 118,50 2.850 % 4,00 324.216,-TL
9 Otel Zemin+ 8 5-C 7.531,00 2.850 % 4,00 20.604.816,-
Normal Kat TL
+ Cat1 Kati
Ortak Alanlar 3.Bodrum+2 | 5-A 4.164,50 2.010 % 4,00 8.035.819,2-
Bodrum + 1. TL
Bodrum

Tasinmazin Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle bulunan 10.527.929,944-TL'lik arsa
dederi ve maliyet yontemine gore bulunan vyaklasik 31.243.852,-TL'lik yapi dederinin
toplamindan 41.771.783,- TL dedere ulagiimaktadir.
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M DI
) S 23| . S, 33 S 4 S
Toplam Yasal Oda 126 | Tek Iki - st Ug - st Suit - st Engelli — st
Sayisi Kisilik Kisilik Fiyati 225 Kisilik Fiyati 275 Fiyati 300 Fiyati
(TL (TL) (TL) (TL)
Yillar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Yillik Oda Doluluk Oranlari (% ) % 75,00] % 75,00 % 75,00| % 75,00 % 75,00 % 75,00| % 75,00 % 75,00 % 75,00| % 75,00
Oda Gelirleri (TL) 9.165.15(11.364.786| 14.092.33| 17.474.49( 21.668.37| 26.868.7833.317.291( 41.31344| 51.228.66( 63.523.54
0 5 5 4 3 1 7 8
Kira Gelirleri (TL) 558.000( 691.920 857.98| 1.063.89| 1.319.23| 1.635.84| 2.028.450( 2.515.27| 3.118.94( 3.867.49
1 6 1 7 8 5 1
Bar, Su Sporlari, Sauna vb. Gelirleri (TL) 248.000f 307.520 381.32 47284 586.32 727.043| 901.533| 1.117.90( 1.386.19| 1.718.88
5 3 5 1 8 5
Oteki isletme Gelirleri (TL) 62.000 76.880 95.33 118.21 14658 | 181.761| 225.383 279.47 346.54 429.72
1 1 1 5 9 1
Toplam Gelirler (TL) 10.033.1512.441.106| 15.426.97 19.129.44| 23.720.51| 29.41343| 36.472.65| 45.226.09| 56.080.35| 69.539.64
0 1 5 1 4 8l 6 9 5
Personel Giderleri (TL) 1.984.00| 2.460.160( 3.050.59| 3.782.74| 4.690.60| 5.816.34| 7.212.267| 8.943.21| 11.089.58| 13.751.08
0 8 2 0 4 1 1 1
Yiyecek-igecek Giderleri (TL) 682.000( 845.680| 1.048.64| 1.300.31( 1.612.39| 1.999.36| 2.479.217 3.074.22| 3.812.04 4.726.93
3 8 4 8 9 4 4
Temizlik-Yikama Giderleri (TL) 223.200( 276.768 34319 42555 52769 654.339| 811.380| 1.006.11| 1.247.57| 1.546.99
2 8 3 1 8 7
Olagan Bakim, Onarim Giderleri (TL) 186.000] 230.640 285.99 354.63 439.74| 545.282| 676.150 83842 1.039.64| 1.289.16
4 2 4 6 8 4
Elektrik, Su, Dogalgaz, Akaryakit vb. Giderler |  744.000] 922.560[ 1.143.97| 1.41852| 175897 2.181.12| 2.704.600| 3.353.70| 4.158.59| 5.156.65
(TL) 4 8 5 9 4 3 5
isim Hakki Odemesi ve Oteki isletme 4.960.00( 6.150.400| 7.626.49| 9.456.85| 11.726.50( 14.540.86(18.030.667| 22.358.02| 27.723.95| 34.377.70
Giderleri (TL) 0 6 5 0 0 7 3 2
Yapim ve Yenileme Giderleri (TL) 0 0| 0 0 2.000.00 0 0 0 0| 4.200.00
0 0
Toplam Giderler (TL) 8.779.20(10.886.208| 13.498.89| 16.738.63 20.835.90| 25.817.32| 31.994.28( 39.653.70| 49.151.39( 61.096.53,
0 8 3 5 3 0] 7 7 3
Vergi Oncesi Gelir (TL) 125395 1.554.898| 1.928.07] 2.390.81| 2.884.60| 3.596.11| 4.478.378| 5.572.38| 6.928.96| 8.443.11f
0 4 1 6 1 9 2 3
Toplam Vergi Yiki ve Tutari % 20,00| 250.790| 310.980 385.61 478.16 57692 719.222| 895.676| 1.114.47| 1.385.79| 1.688.62
5 2 1 8 2 3
Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 1.003.16| 1.243.918 1.542.45] 1.912.64] 2.307.68| 2.876.88| 3.582.702| 4.457.91| 5.543.17| 6.754.49
0 9 9 5 9 1 0 0
Gergek (Reel) Gelirlerdeki Ortalama Yilk Artis % 0,00 %0,00| %000 %0,00| %0,00| %0,00| %0,00| %0,00 | %0,00 | % 0,00
Orani (%)
Anaparaya Déniis Orani (% ) | % 8,08
Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii 928.124| 1.064.789| 1.221.57| 1.401.45| 1.564.42| 1.804.42| 2.079.035| 2.393.41 2.753.47| 3.104.21
Degerleri (TL) 8 4 9 3 7 4 1

S6z konusu tasinmazin piyasa bilgileri ve emsal galismalar yapilmis olup, 2019 yilik net
kira geliri 558.000,-TL olup ,

DEGER = 2019 NET GELIR/HESAPLANAN KAPITiLiZASYON ORANI

558.000,-TL / 0.00657 = 84.931.506,849-TL

HESAPLAMALAR

Deger Hesaplama: Bdlgede yapilan emsal arastirmasi, maliyet yontemi ve gelire dayali
yontemler ve goériismeler neticesinde, konu tasinmazlarla benzer konum ve 0zellikteki
sanayi imarl arsalarin piyasa rayi¢ dederinin konum, cephe, alan, geometrik ve topografik
Ozellikler gibi faktorlere goére degismekle birlikte
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GELIRE DAYALI YONTEMDEN ELDE EDILEN

84.931.506,849-TL ~ 85.000.000,- TL

olarak hesaplanmaktadir.

DEGERLEMENIN SONUCU

Miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ait olan ve tapuda Eskisehir
Ili, Tepebas Ilcesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903 Ada, 1 parselde kayitli tasinmazin, kullanim
amacli, konumu, alani, ginimuz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkulin satis
bedelleri g6z 6niinde bulundurularak mevcut kullanim alani Gzerinden;

Tasinmazin Satis Dederi:

85.000.000,- TL
olarak takdir edilmistir.

(*)  Rapor tarihi itibariyle; Déviz  Satns Kuru 1-Euro = 6,3547 -TL; 1,- UD =
5.7364-TL 'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Bu raporumuzda takdir edilen her tlrli Piyasa (Pazar) dederi; firmaca resmi kurumlara
hitaben verilen ve/veya resmi kurumlardan firmaya verilen ve firma tarafindan sirketimize
iletilen belgeler yaninda yapilan resmi kurum incelemeleri ve saha arastirmalari sirasinda
tarafimiza iletilen tim bilgi ve belgelerin dogru oldudu, tasinmazlarin kullanimi ve devrinde
herhangi bir hukuki sorun bulunmadigi kabulline dayalidir. Degerleme raporu, konu parselin
alanini esas alarak satis dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Dederleme raporu,
tasinmazin tapu kaydi Uzerinde bulunan takyidatlardan badimsiz olarak yapilmis ve
takyidatlar degerlemede dikkate alinmamistir.

2019-OZEL-244 no.lu rapor REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.
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Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019
(Ekspertiz tarihi: 02.12.2019)

Saygilarimizla,

AARTIB 1R

GAYRIMENKUL DEGERLEM

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICisI

MERIH KESKES

BURHANETTIN TANDOGAN

BURHANETTIN TANDOGAN

Spk Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 410990)

Yénetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

Yénetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

 ———
| R
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e ke e 1 [ S i

BRI LW, G S
S TR
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A i - an RE s s
L - _'_I__ r b

EKLER:

EK.1: UYDU FOTOGRAFLARI

EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3: BELGELER

EK 4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P
EK 5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D
Denetleme Kurulu) Lisansi

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. YONETIM KURULU BASKANI IMZA
SIRKUSU

K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi
D.K. (Bankacilik Dlzenleme ve

-21-




reysas|cvo AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

EK.1:_
UYDU FOTOGRAFLARI

b

5 ——— '
i DEGERLEM
| KONUSU TASINMAZ el

v

Cografi Koordinatlar N: 40.8467, E: 29.4001

-22-



reysas|cvo

AARTIBiR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Oznitelik Bilgisi

Taginmaz No

[

iige
Mahalle/Kiy
Ada

Parsel

Tapu Alani

Nitelik

IMavki
Zemin Tip

Pafta

8730167
Eskisehir
Tepebasi
Eskibaglar

3903

3.207 35

A blok 16 kath betonarme apartman ve
arsasi

Kat irtifak

[24-b-25-b-3-b
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RESTAURANT VE TERAS
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EK.4: i I G
K.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2 1 SPKO1S-203% 10/ %2010
Konu : 85 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selgukiu KONYA

lig. 15.07 2010 tarihli bagvurunuz

Hgi'de kayith vazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri- VIIL No 35 savili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Deperleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketierin _ Kurulca Listeye Ahnmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebhi” (Teblig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  hizmets vermek Ozere  listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kuruhumuz Karar Orgam’nin 19.08 2010 tarihhi toplantisinda, anlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venlmigtit Ba gergevede,

A)Sermaye piyasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctlen
kapsaminda Tebli hikgmlerine uyulmast gerekmekte olup, aynca, sermaye piyssass mevzuatl
yyannca yapilan degerleme iglemleninde, defierlemey) yapaniann 01 052006 tarihinde
yuriirlgge girmis bulunan Ser VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan  Hakkinda Teblig ve bu T ebligin clande yer alan Ulusiararas Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  pryssas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynimenkul degerieme
fualivetlerinizin  mevZusla uygunluguoun Kurulumuzea izlenecefii  ve mevzuats  aykn
uygulamalanmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gkanimamz yoluna
gidilebilecei:,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerieme  grketlen bolomiinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkh kosminda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatmna uygu
olarsk tarafimzca hazrlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin c;&

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmas gerek, ‘l%
A B

Ceyda ISKENDER
Daire Bagkani
1

hususlannda bilgt edmilmesini ve gorefini N

— e —— TR —— — -
MERKEE  Sosopeir YN & Uy e |50 e ANUA - T LT 2N A0 N0 Nt 117) 2N O W Ayttt o THO
IS TANNN TEMSITCICARE  Moctvwm Wl Aoy Cnd W3 3 PO Sb STARE Tt (212) M S50 re 212) 1 3 X T 13
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EK.5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanliga 111

Sayi : LO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy R

13 Nisan 20M
Konu: Degerleme Yetkisa

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik DOzenleme ve DRDenetleme Kurulunun (Kuarul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verceeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gavrimenkul projesi veva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme yvetkist vertlmesi nyvgon gdédralmostir.

Kurulcn yetkilendirilen defierleme kuruluslan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore yviirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomialikleri yerine
wetirmek  zorundadir,. Bu  yukOmldlukler arasinda ‘onetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkmler yer almakia olup, bu yikamialaklerin
stiresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata  ayvkinhgga scehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 nel
maddesi uvannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim  lformunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere yvilda 2 defh ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gonderilmes: perckmektedir

Difer taraftan, Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “"Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmin sdzlesmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taalivet ileistigal eden personel tamminda yer alan mitelikleri tayunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecck belgelerin daskfimante edilmesinin ilgili girketerin sorumlulufunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde dngoralen hukidmlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivla bu Kisilerin amlan maddeler karsisindaks durumlarnimin da yvine
ilgili sirketer tarntindan @akip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle ornaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirnn durumlar  ile karsilosilmas:  halinde ilgili sirketler  hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmizs degerieme sirkederine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla  birlikte sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporn hazsvlammnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevaik edici belgelerin
temini ve saklanmasa ile bu Kisilerin Yoncuncligin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
dngorilen hitkmlere uyumunun  gdzetlmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup,. bua Kisiler
nedenivie ortava @ikabilecek mezkur maddelere avkin duramlar ile kargilagilmas: halinde

Vestlrk Salvan No 191 Kavabhhdeoe DOGE0 ANEARA
Tehb A3 12) 455 05 30 1aks: (317) 42417 47
Trtormee adresa s wawaw bl o tr

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T ——

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikcasimm (@) bendinin

uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

ODrgiir DALGIC
Daive Baskam

Ek: Bildirhm Formu (2 sayta)
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EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEéEgLEME A.S.
YONETIM KURULU BASKANI iMZA SIRKUSU

D

1.C.
KONYA 9. iMzA SIRKULERI
NOTERLIG!
UNvANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalilk Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel is Mrk, 8: B,
" Selguklu / Konya
KONYA ¢ NOTER| YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALl CAN ;Em"m KULLANIM . Monfenden

TEMSIL SEKLI / SUREST  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICIL ADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES! - NO : MERAM - 0010670214

Yukarda adresi yazh A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM

NISANTAS MAM. DR, 20,12,2014 taribinde yapilan Olafianisti Genel Kurul Toplanti tutanafl ve 31,12,2012 tarih ve 29356
Hul_ug?emrsu_ yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
D. HAZIM karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
ME ABL kurumlar, yerli ve yabancs sirketler, firmalar, hakikl ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N1/K-1/L ilzam edecek taahhit ve borg alunda bulunduracak senedats, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
CUKLU / KONYA sirketin hak ve alacakianm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
g&%@;&‘, gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklanindan dolayr sirket lehine fpotekler tesis ve
% takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekler] fek etmeye icabinda sirketin iktisap edecefi gayrimenkuller iizerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket anna bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirlii hesap ve krediler agirmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek police, emre muharrer? senet kiigadina girket adina cek
kamesi talep etmeye, teslim dmaya, ¢ek karnesl ve senetler i5in sézlesmeler imzalamaya, ¢ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesing, keside olunanlara cevap itasina,
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gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledifini vekil tayin ve azline, velhasi sicket ana
sozlegmesinde yazih bulunan maksat ve mevzulann gergeklesmesi icin yapilmlas: lazim gelen her tirld is ve
islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslaup neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskar BURHANETTIN TANDOGAN sirketi sirket kasesi altinda miinferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere girket
Unvam altinda kullanacagm asa@ida Srnekler bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.} altindaki imzanin 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM iR adina YETKILISI olarak hareket eden, gdsterdigi Salhipazari Nifus
Midiriigi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numarali fotofirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kdyi, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Sallse + dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarali
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kigiye ait oldugunu noterilkte huzurumda alindsginy, onaylanm, Alt: Ocak

DAYANAK: Konyo Ticavet Sicil Memuniuduace 06.01.2015 tarivinde tesoll ohunes v Konpo 9.Noterh§ince onayl 20149/17 nofu koroess tesciine
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KDV, mrg Damga Viergisi ve Dederli Kadit bedeli makbuz kargihde tahsit edilmigtir.
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