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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.12.2023
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2023
RAPOR TARIHi 3.01.2024
RAPOR NO RYGY0-2310132

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

CELIK DEPO VE ARSASI

DEGERLEME ADRESI

75.YIL OSB MAHALLESI 21.CADDE NO:11 ODUNPAZARI/ESKISEHIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur Ozgiir- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RYGYO-2310132 ODUNPAZARI




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye liligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti
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RYGYO0-2310132 ODUNPAZARI 3




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Dederleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir blimane bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevculttur.

*  Degerleme Uzmani, mulkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan fabrika binasinin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiiglik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan fabrika binasinin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGY0O-2310132 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur Ozgir Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ Degerleme
Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
raporun onaylanmasinda goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan rapor
bulunmamaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

24146 ADA 9 PARSEL
ili :  ESKISEHIR
iicesi : ODUNPAZARI
Bucagi
Mabhallesi ;. 75.YIL
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No . 125-D-04-B-1-A
Ada No . 24146
Parsel No 9
Alani : 16714,24 m?
Vasfi :  GELIK DEPO VE ARSASI
Sinin
Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 40412
Cilt No .37
Sayfa No . 3665
Tapu Tarihi : 5.10.2021
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 07.11.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu

Kadastro Genel Miudurligt Taginmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

* Rehin: 16.05.2019 Tarih ve 14644 Yevmiye numarasi ile VAKIF KATILIM BANKASI A.S.
lehine 60.000.000,00 TL bedel ile 1l.dereceden ipotek bulunmaktadir. *
Serh: Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: -Madde 18 OSB sinirlari igerisinde yer alan OSB
mulkiyetinde bulunmayan tasinmazlarin tamaminin tapu kaydina " Tasinmazin icra yoluyla
satisi dahil Gglincu kisilere devrinde OSB den uygunluk goérist alinmasi zorunludur " ve " bu
arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami édenmeden ve tesis Uretime
gecmeden satilamaz devredilemez ve temlik edilemez "( Sablon: Diger) (14.02.2023/7216) *
Serh: : Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil tGgtinci kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisu
alinmasi zorunludur.OSB’ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya
katilimcilarin borcundan dolayr satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satisi
halinde;Bakanlik ve OSB alacaklarinin éncelikle 6denmesi kosuluyla,Bolgenin kurulus
protokoliinde ©6ngodrilen niteliklere sahip alicilara veya kredi alacaklisi kurulusa satis
yapabilir.Satis ilanlarinda kurulus protokoliinde yer alan katilimci niteliklerine de yer
verilir.Tasinmazlarin kredi alacakhsi kurulususatiimasi halinde kredi alacaklisi kurulus,satin
aldigi tasinmazi sadece bdlgenin kurulus protokoliinde dngdérilen niteliklere sahip gercek

ve tlzel kisilere engeg iki yil icersinde satmak veya ayni nitelikteki gercek ve tiizel kisilere kiraya
vermek zorundadir( Sablon: Diger) (09.04.2010/469)

S6z konusu parsel Gizerindeki ana gayrimenkul Yev:11032 Tarih:20.08.2010 tarih ile satis islemi
gérmustir. Malik ‘REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI ’ olarak
tesis edilmistir. Bu slrecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemisgtir.

S6z konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul Yev:40412 Tarih:05.10.2021 tarih ile 3402 S.Y.
Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Kdéy/ Mahalle/ Mevki/Ada/ Parsel Bilgilerinin
Duzeltiimesi islemi gérmastir. Bu sirecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemisgtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son G¢ yilik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

OSB Mudurligunden alinan belge ve gorevli memurdan alinan sifahi bilgiye gére s6z konusu
24146 ada 9 parsel, 1/1000 élcekli uygulama imar planina gére “Sanayi Alani” igerisinde
kalmaktadir. Emsal:1 Yencgok:Serbest yapilasma kosullarina sahiptir. llgili ile yapilan
gbrusmede, tasinmazin eski ada parselinin 112 ada 9 parsel oldugu sifahen 6grenilmistir.
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YENCOK= E=1.00 ‘\i'

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

S0z konusu parsel Uzerindeki ana gayrimenkul Yev:40412 Tarih:05.10.2021 tarih ile 3402 S.Y.
Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Koéy/ Mahalle/ Mevki/Ada/ Parsel Bilgilerinin
Duzeltiimesi iglemi gérmustir. Bu slregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemigstir. Parsel, 112 ada 9 parsel iken, 24146 ada 9 parsel olarak
degismisgtir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari iginde olup, OSB Mudurliginde yapilan arastirmaya
gore bila tarihinde onaylanmis mimari projesi, 12.03.2007 tarihli ve 350 sayili Yeni Yapi
Ruhsati, 06.05.2010 tarihli ve 742 sayili ¢ikarilan yenileme ruhsati, 08.06.2010 tarihli ve 266
sayill Yapi Kullanma izin Belgeleri incelenmistir. Yapi Ruhsat belgeleri ve Yapi Kullanma izin
Belgesi insaat alaninin tamamini igeren 3.987 m2 i¢in verilmigtir.

Yeni Yapi Ruhsati: 12.03.2007 tarih 350 sayih

Yenileme Yapi Ruhsati: 06.05.2010 tarih 742 sayili

Yapi Kullanim izin Belgesi : 08.06.2010 tarih 266 sayili, S6z konusu belgeler; yol alti: 0 yol sti:
1 toplam: 1 kat, 3.987 m2 ingaat alani i¢in tanzim edilmigtir.
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RUHSAT BELGESi BiLGILERi

i BAGIMSIZ
ADA / . VERILi$ | KULLANIM o YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
PARSEL NO TARIHE SAYISI NEDENi| AMACI Bg#::' ALTI USTU | KAT SAYISI YAPISINIFI ALANI (M2)

24146/9 12.03.2007 Yeni Yapi 1 H 3.987,00

24146/10 6.05.2010 Yenileme s 3.987,00

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERi

BAGIMSIZ

aa BOLUM

VERILIS | KULLANIM

PARSEL NO NEDENI AMACI SAVISI ALTI UsTO KAT SAYISI ALANI (M2)

YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM

TARIHi SAYISI YAPI SINIFI

24146/10 8.06.2010 1 s 3.987,00

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Onayli mimari projesi Eskisehir OSB Mudurligunde incelenmistir. Parsel tzerinde yer alan yapi
mimari projesine gére zemin Kkattan olusmakta olup, depo ve sidinak hacimlerinden
olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde, mimari projesinden farkli olarak bina girisinin sag
tarafinda ofis hacimleri, lavabo hacimleri, mutfak hacmi, sol tarafinda donuk hava deposu,
soguk hava deposu ve Urin igleme bélimu bulunmaktadir. Ofis hacimlerinin bir kismi bina
icerisinde 35 m2 lik hacim asma kat olarak olusturulmustur. S6z konusu alan kat alaninin
icerisine yapilmis olmasi ve sokullp takilabilir malzemeden imal edilmis olmasi sebebiyle brit
alanda dikkate alinmamistir. Parsel girisinde guvenlik binasi yer almakta olup, tasinabilir olmasi
sebebi ile degerleme digi birakilmigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

S0z konusu parsel Uzerindeki yapinin denetimi Esgen Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
gercgeklestiriimistir. Yapi denetim su anda aktif degildir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje dederleme ¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75.Yil Osb Mahallesi, 24146 ada
9 parsel 16.714,24 m? yuz 6lgimine sahiptir. Ana gayrimenkul Celik Depo ve Arsasi niteliginde
olarak cins tahsisi yapilmistir. Konu tasinmazin iginde yer aldigi parsel, geometrik olarak
dortgen forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak ise diiz yapiya sahiptir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Gayrimenkul; Eskisehir ili, Odunpazan llgesi, 75 Yil Mahallesi, 24146 ada 9 nolu parselde
bulunmaktadir. Tapu kaydinda “Celik Depo ve Arsasi” vasifli olan gayrimenkul, Teknoloiji
Bulvarrna 715 m, Firuz Kanath Bulvar’rna 715 m, Ankara-Eskisehir Yolu'na 2,5 km ve
Eskisehire 13 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza Eskisehir yoninden ulasmak igin; Ankara-Eskisehir Yolu takip edilerek Teknoloji
Bulvar’na ardindan 21. Cadde’ye baglanilir. Cadde uzerinde 720 m ilerlendikten sonra 26.
Cadde ile kesisiminde, kdse konumlu tasinmaza ulasim saglanir. Gayrimenkuliin yer aldigi
bélgede, ¢ok sayida lojistik depo ve birgok sanayi tesisi bulunmaktadir. Bélgede altyapi
problemi bulunmamaktadir. Ayrica ginlik ihtiyaclarin karsilanmasi igin restoran, hazir yemek
sirketleri de bulunmaktadir. Tagsinmazin bulundugu sanayi bdlgesi uluslararasi ulasim saglayan
yollarin gegis glizergahindadir. Parselin koordinatlari; “39.7496, 30.6752” .
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Teknoloji Bulvar’na 715 m, Firuz Kanatl Bulvar’'na 715 m,
Ankara-Eskisehir Yolu'na 2,5 km ve Eskisehir'e 13 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

' rﬁ v i
i8S
ANK.-ESK.YOLU [l i

Salonlar
~

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75.Yil Osb Mahallesi, 24146 ada
9 parsel 16.714,24 m? yiz dlgimune sahiptir.

Konu tasinmazin iginde yer aldigi parsel, geometrik olarak dértgen forma yakin olmakla birlikte,
topografik olarak ise duz yapiya sahiptir. Yapi, Zemin kattan olusmakta olup toplamda 3.987 m2
ingaat alanina sahiptir.

Onayli mimari projesi Eskisehir OSB Mudurliginde incelenmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapi
mimari projesine goére zemin Kkattan olusmakta olup, depo ve siginak hacimlerinden
olugmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde, mimari projesinden farkli olarak bina giriginin sag
tarafinda ofis hacimleri, lavabo hacimleri, mutfak hacmi, sol tarafinda donuk hava deposu,
soguk hava deposu ve urln igleme bdlima bulunmaktadir. Ofis hacimlerinin bir kismi bina
icerisinde 35 m2 lik hacim asma kat olarak olusturulmustur. S6z konusu alan kat alaninin
icerisine yapiimis olmasi ve séklllp takilabilir malzemeden imal edilmis olmasi sebebiyle brit
alanda dikkate alinmamistir. Parsel girisinde glivenlik binasi yer almakta olup, tasinabilir olmasi
sebebi ile degerle disi birakilmigtir.

Bina Kat Sayisi Alan

Depolama Binasi 3.987,00

TOPLAM 3.987,00
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30.7507 : 30.8754

RYGYO-2310132 ODUNPAZARI 14



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

Binalarin Genel Ozellikleri

REE

L

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

Yapi Tarz Celik

Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi 2C
Kullanim Amaci : Depolama Binasi
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu -
Hidrofor -
Asansor -
Jenerator -

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi Panel Sac
Dis Cephe Aliminyum
Park Yeri Mevcut
Guvenlik Mevcut
Manzarasi -
Cephesi Depolama Tesisi
Deprem

Bélgesi 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Yapi dis cephesi aliminyum panel, i¢ duvarlarin bir kismi siva tzeri plastik boyali, bir kismi
panel, cati drtlsu ise ¢elik tastyici Uzerine panel kaplanmig vaziyettedir. Yapi oturumunun digini
cevreleyen parsel alaninin yaklasik 440 metrekaresi saha betonu ile kaplanmistir. Binada 5
adet seksiyonel kapi ve 2 adet yangin ¢ikis kapisi mevcut olup, yapi; ¢elik malzemelerden
yapilmigtir. Yapi 2007 yapimi olup, yapinin ingsaat ve malzeme kalitesi orta seviyedir.

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Onayli mimari projesi Eskisehir OSB Mudurliginde incelenmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapi
mimari projesine goére zemin kattan olusmakta olup, depo ve siginak hacimlerinden
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde, mimari projesinden farkli olarak bina girisinin sag
tarafinda ofis hacimleri, lavabo hacimleri, mutfak hacmi, sol tarafinda donuk hava deposu,
soguk hava deposu ve Urin isleme bélimu bulunmaktadir. Ofis hacimlerinin bir kismi bina
icerisinde 35 m2 lik hacim asma kat olarak olusturulmustur. S6z konusu alan kat alaninin
icerisine yapilmis olmasi ve soéklllp takilabilir malzemeden imal edilmis olmasi sebebiyle brit
alanda dikkate alinmamistir. Parsel girisinde glivenlik binasi yer almakta olup, tasinabilir olmasi
sebebi ile degerleme disi birakilmistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Eskisehir ili

Eskisehir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi besinci sehridir. 1993 yilinda ¢ikarilan kanunla
Blyiiksehir Belediyesi olmustur. Nifusu 2022 yih TUIK istatistiklerine gdére 906.617'tir.
Ortasindan Porsuk Cayl gegen sehir, igerisinde Osmangazi Universitesi, Eskisehir Teknik
Universitesi ve Anadolu Universitesi'nin bulunmasi nedeniyle bir dgrenci kenti gériinimiindedir.
Met helvasi, Nuga helvasi, Hashash ¢orek, Kalabak suyu, ¢iborek ve luletasi ile meshurdur.
Ayrica balaban kebabida Eskisehir mutfaginda énemli bir yer almaktadir. islenebilir liletas,
Turkiye'de yalniz Eskisehir'de ¢ikarldidi icin Eskisehir tasi olarak bilinir. Turkiye'de Eskisehir ve
Sivrihisar dolaylarinda yetisen bir goban kdpegdi olan akbas da sehre ait dnemli degerlerdendir.
Sanat kurumlar ve tesisleri ile kiiltir ve sanatta gelismis bir sehirdir. Anadolu Universitesi ve
blylksehir belediyesi blnyesinde iki adet senfoni orkestrasi bulunmaktadir. Ayrica her yil
dizenlenen Uluslararasi Eskisehir Festivali ile sehirde muizik, tiyatro, resim ve sinema
dallarinda sergiler ve gosteriler yapiimaktadir.

Eskisehir giinimiize kadar degisik uygarliklar altinda varligini strdiirmistiir. Uzerinde kurulan
medeniyetlerden bazilari Frigya, Bizans, Anadolu Selguklulari ve Osmanli imparatorlugu'dur.
Tark Silahli Kuvvetleri Hava Kuvvetleri Komutanligi'na bagl Muharip Hava Kuvveti, Hava Fuze
Savunma Komutanligi, 1. Hava ikmal ve Bakim Merkez Komutanh@d ve 1. Ana Jet Us
Komutanligi'da Eskisehir'de bulunmaktadir. Ayrica hem askeri hem de sivil havaalani Hasan
Polatkan Havalimani bulunmaktadir.

Eskisehir 2013 yilinda Turk Dunyasi Kiltir Baskenti ve UNESCO Somut Olmayan Kilturel
Miras Baskentligi unvanlarini tagimaktadir.

Eskigehir, ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. il merkezi kuzeyinde Mihalgazi
ve Saricakaya dogusunda Alpu ve Ankara guneyinde Mahmudiye, Seyitgazi ve Afyon, batisinda
ise Inénii ve Kitahya sinirlari ile gevrilidir.
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Harita 1 - Eskigehir'in Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Eskisehir'in Toplam Nifusu 906.617
kisidir.

4.1.2 - Odunpazan ilgesi

Eskisehir'in kentsel gelisiminin temelini, sehrin glineyindeki tepe Uzerinde kurulmus olan
Odunpazari semti olusturmaktadir. Daha 6nce koyliler, daglardan getirdikleri odunlari simdiki
Sebahattin Glinday Park’indaki meydanda satiyorlarmis. Bu nedenle de buraya Odunpazari
adi verilmistir. Semt, Osmanli sivil mimari yapilari ve sit alanina giren ahgap evleriyle
glnimiize kadar bozulmadan gelebilmis nadir yerlerdendir. Odunpazari’'ndaki essiz tarihi
doku gegmisle glinimiz arasinda bir képru olusturmustur. Bélgede birgok sivil ve dini mimari
bir arada yasamaktadir. Tarihi Odunpazari Evleri, bélgenin topografik yapisina uygun olarak
sokak ve arazinin konumuna goére yerlesmistir.
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Evler, Anadolu-Turk kentinin geleneksel dokusunu yansitmaktadir. Dar sokaklar boyunca bitigik
nizam yapilmis olan 1, 2 ve 3 kath evler ¢cogunlukla sokaga acilir. Evlerin alt katlari kiler, depo,
kémdarlak, ambar olarak kullanilirken, cepheleri ya sagir birakilmis ya da kiigik pencerelerle
hareketlendiriimistir. Ust katlara baktigimizda ise, sokakla iletisimi saglamak amaciyla cepheler
cikmalarla buttnlestirilirken, buralar yasam alani olarak kullaniimistir. Cikmalar, sokagin
yapisina, arsanin sekline gore, Ust katlarda genis yasam alani olusturabilmek, bas odayi dig
cephede vurgulayabilmek, evin sokakla ve dis dlinyayla iletisimini saglayabilmek igin
sekillendirilmislerdir.

Evlerin giriglerini, giris kapilari ve bahge kapilari olarak ayirabiliriz. Tek kanath ve ¢ift kanatl
ahsap kapilarin Uzerleri geometrik motiflerle, ¢akma tekniginde iscilik kullanilarak
hareketlendiriimistir. Cift kanath yapilarin yapiimasinin amaci, genellikle at arabasinin
girebilmesi icindir. Genellikle cift kanath kapili evlerin, gelir diizeyi yiksek kisilere ait oldugu
gorulmektedir.

Odunpazar evlerinde pencereler genellikle giyotin ya da ¢ift kanatl olarak yapiimistir. Kare ve
dikdoértgen formdaki pencereler Ust katlarda, ¢ikmalarda, ¢ikma aralarinda genis yer tutar.
Ozellikle bos oda ya da kosk oda dedigimiz evin en degerli bélimleri gikmanin oldugu cephede
yer almaktadir. Bu nedenle pencerelere ¢ok dnem verilmistir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu slregte yillik buyime hizlarinda gortlen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilhini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden aylarda duisus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dlnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmisgtir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektorind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son geyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmigtir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirimlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel Olgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis
oldugu degerlendirilirken, diisiisiin zaman alabilecedi éngérilmistir. Cin’in sifir COVID
politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere ydnelik sermaye akimlarinda kirilganhklar sirmastar.

Tarkiye’de 2022 lgilincu geyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ¢eyrege dair dncu veriler
yavaslamaya isaret etmistir. 2022 Gglincu geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimis
verilere gore gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %0,1 daralirken, yillik bazda GSYH
%3,9 buyimdustur. Bununla birlikte, sektérel guven endeksleri ilimli iyilesme kaydederken, Aralik
ayinda bir miktar toparlansa da, dérdiincl geyrekte imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) daralma bolgesinde kalmistir.

Son geyrekte dis dengede bozulma surmustir. Ticaret Bakanlidi 6ncl verilerine gore, Ocak-
Aralik déneminde ihracat 2021’'in ayni dénemine gére %12,9 artarken, ithalatta artis %34,2
olmustur. Bundan dolayi 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret agidi 2022’nin ayni
doéneminde 110,2 milyar dolara ulagmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen
2021 Ocak-Kasim déneminde 4,1 milyar dolar olan cari agik 2022'nin ayni déneminde 41,8
milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinin nette cikisa isaret ettigi bu dénemde dis
borclanmalar ve net-hata noksan kalemleriyle déviz rezervlerinde dalgali bir seyir
g6zlenmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 33.13 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.738.773 46.167 797.124 9792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.339 11,40 8,98
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57

GSYH 2022 yili dordnct geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni ceyregine

gore %3,5 arttl.

Kaynak: TUIK
4 Ceyrak sonu verisidir.
*Zincirlenmig hacim endeksi ofarak (2008=100)
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Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki distisiin katkisiyla enflasyon yilin son béliminde
sert disUs kaydetmistir. 2022 glincu ¢eyrek sonunda %83,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %64,3’e inmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici
fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %151,5'ten %97,7’ye gerilemistir.

Ote yandan, TCMB kiiresel biyiimedeki zayiflamayr géz oniinde bulundurarak yurt igi
ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin siurdurilebilmesi igin para politikasi faizini
Ekim ve Kasim toplantilarinda 150’ser baz puan indirerek %12,00'den %9,00'a dustrmustir.
Aralik ve Ocak toplantilarinda faiz oranlari %9,00'da sabit tutulmustur. Ayni zamanda para
politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak icin makro ihtiyati adimlar atmayi
surdirmustur.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tuketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yilt Aralik ayinda bir énceki aya gore %1,18, bir dnceki yiin Aralik ayina

gdre %64,27, bir éneeki yilin ayrni ayina gdre %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gére %72,31 artis gergeklesti.

Kaynak: TOIK
*Bir éncelkd yihin aymr ayina gére degigim
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Gayrimenkul Sektorii:

2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina alan pandemi, 2022 yilinin son
ceyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen sektorler kendilerini toparlamaya
basladi. Pandemi dijitallesmenin ne kadar énemli oldugunu bir kez daha hatirlatarak sektériin
ajanda konularini degistirmisti. Uzunca bir sire dijitallesme konularina odaklanan gayrimenkul
sektorl su anda yeni bir gindem maddesi ile mesgul: ESG. Gegmis yillarda her ne kadar iklim
degisikligi konusunda farkindalik yiksek olsa da bu konuda adim atan sirket sayisi yeterli
dizeyde degildi. Buglin ise yatirimcilar ve paydaslar yalnizca sirketlerin ulastigi finansal
sonuglara degil, yatinm kararlarinda, gevresel, sosyal ve ydnetisim (ESG) verilerine daha fazla
dikkat etmekte ve kararlarini buna gére vermektedir. Gayrimenkul sektérinin, Avrupa’nin
karbon emisyonlarina katkisi olmakta klresel isinmaya etkisi yogun olarak gorilmektedir.
Cevresel boyutuyla ele alindiginda, gayrimenkul yatirimlarinin iklim degisikligi Gzerinde yarattig
etki, karbon salim miktari, su tasarrufu becerisi, yenilenebilir enerji Uretebilmesi, ener;ji
verimliligi, atik geri déonusimu dikkate gelmektedir. Surdurdlebilirlik kriterlerine uymayan
gayrimenkullerin yakinda deger kaybi yasamalari veya vyaptirmlara tabi tutulmasi
ongorulmektedir.

Buna goére hareket eden, planlar gelistiren gayrimenkul tedarikgilerinin gittikge 6ne ¢ikacagi
beklenen bir durumdur. Ellerindeki ve yeni insa ettikleri gayrimenkul portfoylini strdirilebilirlik
cergevesinde donustiren ve inga eden firmalarin 6ne ¢ikacagini ve sirketlerin surdirulebilirlik
hedeflerine uyum saglamasi, ESG kriterlerine uygun yatirimlar yapmasi ve surdirulebilirlik
degerlendirmelerine dnem vererek yuksek puan almalarinin da artik bir gereklilik haline geldigini
soyleyebiliriz. Aksi takdirde, sirketler, rekabette geri kalma, yakin gelecekte musteri bulma
sikintisi, finansmana erisme sorunu, karbon vergisi 6deme ve faaliyetlerinin durdurulmasi gibi
risklerle karsi karsiya kalabilirler.

Tirkiye AB ile olan gumrik ortakhdi ve olan gelismelerden geri kalmamak igin koyulan
hedeflere uyum saglamalidir. Bu noktada, gayrimenkul sektdriinde hem sektérel hem de yatay
dizenlenmeler yapilmasi beklenmektedir. Bu baglamda, Yesil Mutabakat Eylem Plani ve
calisma gruplar kurulmustur. Ticaret Bakanhgi, AB tarafindan hedeflenen finansal olmayan
raporlama gereksinimine dikkat etmeyi ve yesil donlisimle insan haklarina katki saglamayi
hedeflemektedir. Ayrica, Cevre Bakanligi, AB taksonomisine uygun hedefler kurmayi
planlamaktadir.

Tarkiye'nin AB Taksonomisine uygun hedefler belirlemesinin, gayrimenkul sektéri Gzerinde
hem dogrudan hem de dolayli etkileri olacaktir. Gayrimenkul yatirimin belirlenen hedeflere
uygun olmasi dort sekilde gercekles: En az %10 altinda olmasi gereken enerji talebine sahip
yeni binalarin insasi, mevcut binalarin en az %30 enerji tasarrufu ile yenilenmesi, bireysel
onlemler alinmasi, ulusal veya bolgesel stokun %15’ini asan dusuk enerji talebine sahip binalar
yapilmasi bu adimlarin 6zetidir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakan Yardimcisi Hasan Suver, Tirkiye’'nin
kendi yesil binalarin de@erlendiriimesi, derecelendiriimesi ve surdurilebilirligin tasdikini
saglayacagi Yesil sertifika (YeS-TR) sistemini kullanima hazir hale getirildigini agiklamistir. Ek
olarak, bakanlik, cevreye daha az zarar veren, enerjiyi en verimli sekilde kullanan, atigini
degerlendiren, yesil alan ve sosyal donatisi saglanmis, Ust seviyede ses yalitimi olan, ulasim
planlamasi yapilmig, bina ve yerlesim alanlarinin olusturulmasini hedeflediklerini belirtmistir.
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Emerging Trends Europe arastirmasina goére, veri merkezleri, enerji altyapisi, yasam bilimleri
tesisleri, mugteri hizmetleri, marka ve itibar, teknoloji, sosyal ve ydnetisim (ESG) ile uygulamalar
gittikge artmaktadir. Daha sonra, en kalici sorunlar, siber glvenlik, enflasyon ve faiz oranlaridir.
Yapilan arastirmaya gore, ¢evre sorunlari, sosyal/politik kaygilar listesinin basinda gelmektedir;
konut satin alinabilirligi ikinci sirada ve sosyal esitsizlik tGgtinci siradadir. Ayrica, enerji krizi ile
birlikte enflasyonla ilgili endiseler de artmaktadir. Ek olarak, konut fiyatlarinin artmasiyla, uygun
fiyath ve sosyal konutlarin yapimi tesvik edilmektedir.

Ek olarak, Geligsen Trendler Avrupa anketinde, istanbul birlesik yatirm ve kalkinma igin en ¢ok
tercih edilen sehirlerarasinda listede 30. sirada yer almaktadir. Turkiye gayrimenkule, 6zellikle
teknoloji, veri merkezleri ve enerji altyapi tesislerine yatinm yapmak igin buyik bir firsata
sahiptir. Buyime potansiyeli dogru 6nlemlerle guglendiriimeli ve ESG temali is modellerine 6zel
olarak odaklaniimalidir. (Gyoder, 2022, 3.Ceyrek Raporu)

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Dinya Ekonomik Gorinim- ‘Krizle Yuzlesmek’)
raporunda Turkiye’'nin 2022 yilina iligkin blylime tahmini ylzde 5,4’ten ylzde 5,3’e revize
edilirken, 2023 yili biyliime tahmini yizde 3 olarak sabit tutulmustur. Tlrkiye ekonomisinin 2024
yilinda ise yizde 3,4 blylme kaydetmesinin beklendigi bildirilmistir.

Raporda Tirkiye ekonomisine iligkin olarak, “Maliye politikasi, eneriji tiketicilerine yonelik destek
tedbirleri ve devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon dénemi boyunca destekleyici
olmaya devam edecektir” ifadesine yer verilmistir. Blyime ile ilgili yapilan éngérulerde gerek
enflasyon gerekse kuresel risk unsurlarinin ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve
uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus gorilmektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve
alinan makro ihtiyati dnlemlerinde etkisi ile yize 64,2 dizeyinde tamamlamigtir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. BlUydmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz ydnde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin éne cekilmesi bazi sektdérlerde 6nemli bir canhlik yaratiysa da bu talebin
surdurulebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara baglh gériinmektedir.

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yii 1 milyon 485 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayni dénemine gdre yuzde 0,4’lUk bir azaligl isaret etmektedir. Satig
tirlerine gore ise farlilik ipotekli satiglarda yagsanmistir. 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina
gére ylizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gergeklesmistir. ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gorulmektedir.

Talebin gugli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. TCMB tarafindan acgiklanan 2022 Kasim ayi verilerinde; bir énceki yilin
ayni aymina goére nominal olarak yuzde 174,3, reel olarak ise yuzde 54 oraninda artis
gerceklesmistir . Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 26.904 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagdidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yuzde 108,5,
iscilik maliyetlerinin de yiizde 87,9 olarak ylikselmistir. Maliyet artigi tekil Griin bazinda (6rnegin
cimento ve demir gibi daha yiksek oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu maliyet artiglari yeni
konut fiyatlari basta olmak lzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.
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2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi térpilemektedir.
Tasarruf amagch konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu

sdylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar genel
seviyesinde 2023 yilinda istikrar saglanirsa dnemli 6élgiide gerileyerek gergek talep sahibi igin bir
firsat dogurabilir.

3. Arz yonlu dretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Gzere kiralar dahil
tum degerleri yukariya itmigtir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup 6zellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi canliidi artirmaktadir.

5. Maliyet artis1 yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki igin
yasanan guglikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizl artirmaktadir.

6. Buyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artisinin da sirdigi gézlenmektedir.

7. Bazi yuklenici ve miuteahhitlerin igletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar (izerindeki etkisi édnimiizdeki
aylarda daha net olarak gézlemlenecektir. Calismanin arz yoénli olarak dar ve orta gelirliler igin
bir firsat penceresi yarattigi disindlebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdurilebilir bir durumda degildir.

10. Iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icinde énem tasamaya
baslayacak olup hem vyuklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11.Konut basta olmak Uzere erigilebilir ve surdurulebilir yapim icin daha 6nceki raporlarda
siklkla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi(Gayrimenkul ve haklar ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Grtnlerin ¢esitlendiriimesi gibi)
yerinde olacaktir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale doénustlrebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Eskisehir OSB Mudurligi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir mulkiyetinin bulunmasi
*  Kose konumlu olmasi
*  Parselin cins tashihli olmasi

*  imarli alanda yer almasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Taginmazin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli dugurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklasimi yontemi, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA BEYANLARI
Satilik Emsaller

1 OSB YONETIMI
Tel 0222 361 10 80

OSB icgerisindeki arsa birim satis fiyatinin 3.850 TL/m2 olarak belirlendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 1 .-m2 3.850 .-TL 3.850 .-TL/M?

2 BASAKKENT GAYRIMENKUL
Tel 0532676 09 37

Bolgeye hakim emlak yetkilisi ile yapilan gérismede, Osb de arsa m2 birim fiyatlarinin 3.500-
4.000 TL/m2 civarinda oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 1 .-m2 3.750 .-TL 3.750 .-TL/M?

SATILIK FABRIKA EMSALLERI
3 BASAKKENT GAYRIMENKUL
Tel 0532676 09 37

OSBde, 9.700 m2 arsa Uzerinde, 5.000 m2 kapali alani bulunan fabrika binasi ve arsasi
60.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi ainmistir. Taginmazin yaklasik

58.000.000 TL bedel ile satilabilecegdi 6ngdriulmektedir. (Yapi degeri 5.000 m2 x 5.000 TL/m2 =
25.000.000 TL, 58.000.000 TL -25.000.000TL =33.000.000 TL, arsa 33.000.000TL /9.700 m2
= 3402 TL/m?

SATILIK 9700 .-M? 33.000.000 .-TL 3.402 .-TL/IM?
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4 FAREST GAYRIMENKUL
Tel 0535 297 30 02

OSBde, 9.300 m2 arsa Uzerinde, 4.600 m2 kapali alani bulunan fabrika binasi ve arsasi
59.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Tasinmazin yaklasik

58.000.000 TL bedel ile satilabilecegi 6ngorilmektedir. (Yapi degeri 4.600 m2 x 5.000 TL/m2 =
23.000.000 TL, 58.000.000 TL-23.000.000TL=35.000.000 TL, arsa 35.000.000TL / 9.300 m2 =
3760 TL/m?

SATILIK 9300 .-Mm? 35.000.000 .-TL 3.763 .-TL/M?

5 SERHAT KARTAL GAYRIMENKUL
Tel 0 506 318 18 26

OSBde, 10.000 m2 arsa Uzerinde, 2.000 m2 kapali alani bulunan fabrika binasi ve arsasi
65.000.000 TL bedelle satilik, 215.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin
yaklasik 58.500.000 TL bedel ile satilabilecegi 6ngoérilmektedir. (Yapi degeri 2.000 m2 x 5.000
TL/m2 = 10.000.000 TL, 58.500.000 TL-10.000.000TL=48.500.000 TL, arsa 48.500.000TL /
10.000 m2 = 4850 TL/m?

SATILIK 10000 .-m? 48.500.000 .-TL 4.850 .-TL/M?
KiRALIK 2000 .-m2 150.000 .-TL 75 .-TL/IM?
6 REDSTONE CREATIVE
Tel 0535 293 36 22

OSBde, 10.000 m2 arsa uzerinde, 5.000 m2 kapali alani bulunan fabrika binasi ve arsasi
70.000.000 TL bedelle satilik, 350.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. Tagsinmazin
yaklagik 63.000.000 TL bedel ile satilabilecegi 6ngérilmektedir. (Yapi dederi 5.000 m2 x 5.000
TL/m2 = 25.000.000 TL, 63.000.000 TL-25.000.000TL=38.000.000 TL, arsa 38.000.000TL /
10.000 m2 = 3800 TL/m?

SATILIK 10000 .-m? 38.000.000 .-TL 3.800 .-TL/M?
KIiRALIK 5000 .-Mm? 350.000 .-TL 70 .-TL/M?
7 URGANCI GAYRIMENKUL
Tel 05322351910

OSBde, 7.900 m2 arsa Uzerinde, 3.000 m2 kapali alani bulunan fabrika binasi ve arsasi
50.000.000 TL bedelle satilik, 220.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin
yaklasik 45.000.000 TL bedel ile satilabilecedi 6ngériimektedir. (Yapi dederi 3.000 m2 x 5.000
TL/m2 = 15.000.000 TL, 45.000.000 TL-15.000.000TL=30.000.000 TL, arsa 30.000.000TL /
7.900 m2 = 3797 TL/m?

SATILIK 7900 .-Mm? 30.000.000 .-TL 3.797 .-TL/M?
KiRALIK 3000 .-Mm? 220.000 .-TL 73 .-TL/IM?
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TASINMAZIN KONUMU

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin ozelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci de@erleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhlklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan oOzellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU | COKBUYUK 20% lizeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)

COK VI COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 24146 ADA 9 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 33.000.000 35.000.000 48.500.000 38.000.000 30.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 16.714,24 9.700 9.300 10.000 10.000 7.900
BiRIM M? DEGERI 3.402 3.763 4.850 3.800 3.797
ALANA iLISKIN ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK
DUZELTME -1% -1% -1% -1% -2%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
Nlilljls_lfz?;\ll\lt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZE| TME 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU E=1 E=1 E=1 E=1 E=1 E=1
“VIAKIIE];;?;\I]VIUNA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUIZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Koggyé‘_:‘,\'ﬂsEK'N 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | UZERINDE FABRIKA FABRIKA FABRIKA FABRIKA FABRIKA
DIGER BILGILERE YAPI BENZER BENZER ORTAIYI BENZER BENZER
ILISKIN MEVCUTTUR oo )
DUZELTME 0 0% -3% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
TR 1% 1% o 1% %

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz fabrika binasi nitelikli olup, boélgede satiik bos arsa emsali
bulunmamaktadir. Benzer nitelikteki sanayi imarli arsa degerleri hesaplanmak sureiyle
tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri kargilastirilarak yukaridaki emsal karsilastirma tablosu
hazirlanmistir. Tagsinmazin arsa degeri i¢in bdlgedeki fabrika emsalleri incelenmis olup, toplam
degerden yapi degeri cikarilarak arsa degerlerine ulasiimasi sonucu yukaridaki tablo
hazirlanmistir.

**Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin arsa deger tespitinde emsal karsilastirma
yontemi, yapilarin deger tespitinde ise maliyet yontemi kullaniimis olup, bélgede elde edilen
emsaller ve emlak danigsmanlarinin gérusleri dogrultusunda, tasinmazin emsallerine gore,
konumu, kullanim alani buyukligu, yasi, yapi kalitesi, cephesi, ic mekan &zellikleri, manzara
durumu vb. gibi olumlu olumsuz ozellikleri ile cevrede yapilan piyasa arastirmalar ve
emsallerdeki abartil alan beyanlari da dikkate alinarak, ginimiz ekonomik kosullari
dogrultusunda tasinmaza deger takdir edilmistir. OSB igerisindeki arsa birim satis fiyatinin 3850
TL/m2 olarak guncellendigi ancak OSB bunyesinde halihazirda satilik arsa bulunmadidi ve
piyasadaki emlakgilardan alinan gorislere goére glincel olarak belirlenen bu arsa birim
rayiglerinin osb dahilindeki yatirrmci baskisi ile bu bedellere tirmandirildigi bilgisi alinmis olup
tasinmazin arsa birim m2 fiyatinin konum ve yiiz dlgimi dikkate alinarak 3.850-TL/m2 olarak
alinmasi uygun goéralmustar.

Kira emsalleri incelenmis olup arsa biyUkligl ve arsa Uzerindeki yapilarin blyikligu dikkate
alinarak tasinmaz i¢in 70.-TL/m? kira birim degeri 6ngdrulmustar.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSEST'NIN)

AdaNo | Parsel No | Alani (m?) Bg:ge’::z Parselin Degeri (.-TL)

24146 9 16.714.24 |  3.850 64.349.824,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 64.350.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ilkame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
dusulmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimigtir.

Farkh resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi1 birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farklh bolgede, farkh 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bélge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica insaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve doviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli ddnemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkl oldugu gériimektedir. Glincel
bina maliyetleri dikkate alinarak asagidaki gibi dngdérulmustar.

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 3.850 .-TL/M? X 16.714,24 M? = 64.350.000 .-TL
Depolama Binasi 8.800 .-TL/M? X 3.987,00 M2 = 35.085.600 .-TL
Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton _ 9943560 -TL

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)

TOPLAM 109.379.160 .-TL

109.400.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI
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Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi Fabrika

olarak kullaniimasi olacagi kanaatine varilmistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 64.350.000 TL
= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Gére Taginmazin Degeri;
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 109.400.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.Degderleme
konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken arsa degerinin tespitinde Pazar yaklasimi yontemi ve

nihai degerin takdirinde maliyet ydntemi yaklasimi kullaniimigtir

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapilmigtir. Parsel
Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami igin toplam deger takdir
edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan

Degerleme konusu taginmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Onayli mimari projesi Eskisehir OSB Mudurliginde incelenmistir. Parsel tGizerinde yer alan yapi
mimari projesine gore zemin kattan olusmakta olup, depo ve siginak hacimlerinden
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde, mimari projesinden farkli olarak bina girisinin sag
tarafinda ofis hacimleri, lavabo hacimleri, mutfak hacmi, sol tarafinda donuk hava deposu,
soguk hava deposu ve Uriin isleme béliumu bulunmaktadir. Ofis hacimlerinin bir kismi bina
icerisinde 35 m2 lik hacim asma kat olarak olusturulmustur. S6z konusu alan kat alaninin
icerisine yapiimis olmasi ve sokulup takilabilir malzemeden imal edilmis olmasi sebebiyle brit
alanda dikkate alinmamistir. Parsel girisinde guvenlik binasi yer almakta olup, tasinabilir olmasi
sebebi ile degerleme disi birakilmistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastirlmis olup bolgedeki fabrika emsalleri incelenmistir.
Degerleme konusu tasinmaz lzerinde 1 adet bina yer almaktadir. Emsal karsilastirmada bu
durum da dikkate alinmis olup tasinmaz igin aylik kira birim degerleri asagidaki gibi
ongoriimustar.

24146 ADA 9 PARSEL VE UZERINDE YER ALAN

BINALARIN AYLIK KiRA DEGERI ZSDIOL{LE

m? Birim
Kira Degeri
(TL/AY/m?)

Toplam
Alani (m?)

Aylik Kira Yilhik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

3987,00 70,23 280.000,00 3.360.000,00

TOPLAM 280.000,00  3.360.000,00

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde yapi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Tebligin 22-1-b maddesinde"Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar

Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir."
denilmektedir.

Degerlemeye konu taginmazin cins tashihi yapiimis olup CELIK DEPO VE ARSASI olarak
tescil edilmigtir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portféyiinde “BINA” baghg@i altina
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi digtniimektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkdmleri saklidir.”, 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.Reysas Gayrimenkul Yatirm Ortakhd Anonim Sirketi tarafindan
degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
rapor eklerinde yer almaktadir. Bu kapsamda tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde
degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir
takyidat bulunmadigi kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "BINA" olarak
gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

30.12.2023 tarihli toplam degeri igim;
109.400.000 .-TL
(Yiiz Dokuz Milyon Doért Yiiz Bin TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri i¢gin;
131.280.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@Q o W
o 2 2
Onur 0ZGUR Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 401153 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hitkkiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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