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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700032’dir.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESI YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, Yassihiiyiik Mahallesi, 112 Ada 9 Parsel numarasinda kayith

“Celik Depo ve Arsasi” vasifli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmigtir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Gokan KALIR — SPK Lisans No: 401529

Sorumlu Degerleme Uzmani: Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 28.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) niisha ve
Tirkge olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikh olarak imzalanmis 31.01.2017
tarihli 2017/003 numaral soézlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamustir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1l1-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miulkiin niteligi konusunda daha o6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi i¢cin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz lcretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET- MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde sirket ana
sozlesmesine gore “yururliikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda gorus
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Turk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Tirk Liras’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayil kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanhk
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gérmus
degerleme standartlari ¢cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
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gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet

etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat
blrosu ve s6zlesmeli ¢oziim ortagl olarak Turkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tlzel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., sirket ana sdzlesmesine gdre Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortaklklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak
03.09.2008 tarihinde tescil edilmis, halka agik anonim ortaklktir. Sirketin ¢ikarilmis/tamami 6denmis
sermayesi 246.000.001,00-Turk Lirasi’dir.

Sirketin merkez adresi Kiiglik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 PK:34696
Uskiidar/iISTANBUL dur.

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLILIK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip

satildigl ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri
Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz
talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu
kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yukimlaltgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yilkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme gorulir. Pazar
katihmcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yakimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
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hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Ozgudur.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERI TAPU KAYITLARI

112 ADA - 9 PARSEL

iLi : | ESKISEHIR

iLCESI : | ODUNPAZARI
MAHALLESI : | YASSIHUYUK

KOYU s -

SOKAGI -

MEVKii s -

SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO : | i25A24D3C

ADA NO 112

PARSEL NO 119

YUzOLCUMU :116.713,25

NITELIGi : | CELIK DEPO VE ARSASI
CiLT NO |28

SAHIFE NO 2747

TARIH : 120.08.2010
YEVMIYE NO : 111032

MALIK * | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETi (TAM)
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/{7/ DegerlemeA. 5.
3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi

112 ADA 9 PARSEL

Odunpazari Tapu Midirliglinde yapilan inceleme ve takbis sisteminden 10.11.2017 tarihinde, saat:

11.32’de alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan
belgeye gore tasinmaz lizerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii:

- Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil ti¢linci kisilere devrinde OSB den uygunluk gortsi alinmasi
zorunludur. OSB’ce teminat olarak gosterilen ve bu nedenle satisina karar verilen veya katilimcilarin
borcundan dolayi satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla satisi halinde; Bakanlik ve OSB
alacaklarinin 6ncelikle 6denmesi kosuluyla, Bolgenin kurulus protokoliinde 6ngdriilen niteliklere
sahip alicilara veya kredi alacaklisi kurulusa satis yapabilir. Satis ilanlarinda kurulus protokoliinde yer
alan katihmci niteliklerine de yer verilir. Tasinmazlarin kredi alacakhsi kurulusu satilmasi halinde kredi
alacaklisi kurulus, satin aldigi tasinmazi sadece bolgenin kurulus protokoliinde 6ngérilen niteliklere
sahip gercek ve tizel kisilere en gec iki yil icerisinde satmak veya ayni nitelikteki gercek ve tiizel
kisilere kiraya vermek zorundadir. (09.04.2010 tarih ve 469 yevmiye numarasi ile)*

irtifak Boliimii:

- H: Kamulastirma haritasinda tesbit edildigi izere 75 m2 lik sahada Tiirkiye Elektrik iletim A.S. Genel
Mudirlaga lehine 15.000 TL si bedelle hiikkmen daimi irtifak hakki (02/09/2010 tarih ve 11921
yevmiye numarasi ile) (Tapu Mudurliginde ve OSB’de yapilan incelemede konu hakkin terkin
edildigi bilgisi verilmistir.)*

Beyanlar Boliimii:

- Tedas tarafindan pilon yeri olarak kullanilan kisimlarin uygulama imar planinin tatbiki sirasinda
mustakil parsel olarak hazine miulkiyetinde birakilacagina dair serh 17/05/2005 YEV:5581
(24/09/2013 tarih ve 24300 yevmiye numarasi ile.) (Tapu Mudirliginde ve OSB yapilan incelemede
konu beyanin terkin edildigi bilgisi verilmistir.)*

Serhe iliskin aciklama:

Tasinmazin liglinci kisilere devredilmesine iliskin Organize Sanayi Bélgesi Mudurliiglinden uygunluk
gorusi alinmasi halinde devredilmesine iliskin herhangi bir engel bulunmamaktadir.

*S6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde taginmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.2.1 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA $0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGI
HAKKINDAKiI GORUS

Tapu Kadastro Genel Mudiarligh portah lizerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 11.32’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmazin Uglincu kisilere devredilmesine iliskin Organize Sanayi Bolgesi Mudurliginden uygunluk
gorist alinmasi halinde devredilmesine iliskin herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Eskisehir Organize Sanayi Bolge Midiirliigii’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu 112 ada, 9
parsel, 13.10.2015 onay tarihli, 1/1.000 olgekli Organize Sanayi Bolgesi Uygulama imar Plani
kapsaminda, sanayi alanindadir ve ayrik nizam, E:0.70, Hmax:Serbest sartlarini haiz yapilagsmaya
uygundur.

Parselin kullanim sekli ve yapilanmasi, mer’i imar planinda belirtilen yapilasma sartlarina uygundur.

3.3.1 ESKISEHIR ORGANIZE SANAYi BOLGESi TEKNiK OFiS ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN INCELEMELER

Organize Sanayi Bolgesi Teknik Ofisinde tasinmaza ait 09 Nisan 2007 giin Organize Sanayi Mudurligu
onayli mimari proje incelenmis; 12.03.2007 gin ve 350 sayili ilk yapi ruhsati, 06.05.2010 giin ve 742
sayili yenileme ruhsati ile 08.06.2010 giin ve 266 sayili yapi kullanma izin belgesi goriilmustur.

Yapi kullanma izin belgesi; 2-B yapi sinifinda, zemin kat olmak (izere, toplam 1 kat ve 3.987 m2 insaat
alanh depo nitelikli yapi i¢in verilmistir.

Parsel Uzerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine uygundur.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanag, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir. (Mahallinde yapilan incelemede, yapinin zemin katinda 165 m2 ve asma kat 35 m2
olmak Uzere, katin ic hacminde tavan yuksekliklerinden faydalanilarak prefabrik olarak ofis ve
yemekhane bolimi olusturulmustur. S6z konusu alan kat alaninin icerisine yapilmis olmasi ve
sokilup takilabilir malzemeden imal edilmis olmasi sebebiyle brit alanda dikkate alinmamustir.)

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Parsel Gzerindeki yapinin denetimi, ESGEN Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel Gzerindeki yapiya ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta;
yapi anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLiKLER

Tapu Kadastro Genel Miduarltgh portah lizerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 11.32’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son (¢ yilhk donemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

Eskisehir Organize Sanayi Bolge Midiirliigii’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu 112 ada, 9
parsel, 13.10.2015 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli Organize Sanayi Bélgesi Uygulama imar Plami
kapsaminda, sanayi alanindadir ve ayrik nizam, E:0.70, Hmax:Serbest sartlarini haiz yapilasmaya
uygundur. Plan tasdik tarihi 2015 olmakla birlikte, imar durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.
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BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, Organize Sanayi Bolgesi, 21. Cadde, No:11

adresinde yer almakta ve N: 39.749413, E: 30.675448 cografi koordinatlarda konumludur. Degerleme
konusu tasinmaz kiracilari tarafindan depo olarak kullaniimaktadir.

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi, sehir merkezine yaklasik 10 km uzaklikta Anakara yolu lzerindedir.
Degerlemeye konu tasinmaza ulasim igin Eskisehir merkezden Ankara istikametine giderken sag kol
Gzerinde kalan Estim Toptancilar Sitesini gectikten sonra OSB sol tarafta yer almaktadir. Konu depo,
OSB son kisminda kalmaktadir. Organize Sanayi Bélgesinin bulundugu kisimda, ESTIM Toptancilar
Sitesi, Meyve ve Sebze Hali, Oto Galericiler Sitesi, Emko Sanayi Sitesi, Teksan Sanayi Sitesi, Oto

Tamirciler Sanayi Siteleri, Toprak Holding Fabrikalari ve Kobi Organize Sanayi Sitesi bulunmaktadir.
Hadimkdy istanbul Caddesi lizerinde kuzey yénde devam edilirken saga sapilarak girilen ihsangazi
Sokak ve bitiminde sagdan devam eden Prof. Dr. Mehmet Bozkurt Caddeleri kullanilmaktadir. Yakin
cevresinde genel olarak depo ve fabrika/imalathane olarak kullanilan buytk 6lgekli yapilar ile heniiz
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan bos arsalar mevcuttur.

{ > g R O ON 8 .
Tasinmaz OSB icerisinde 21. Cadde ile 26. Caddenin kesistigi noktada konumludur. Ankara yoluna 3.5
km uzaklikta bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglarla rahatlikla
saglanabilmektedir. Bolge, Odunpazari Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup Organize Sanayi
Bolgesi yetki alanindadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, Organize Sanayi Bolgesi, 21. Cadde, No:11
adresinde yer alan 112 ada 9 parselde kayith 16.173,25 m? yiz6lciimli “Celik Depo ve Arsasi” vasfi ile
tescilli tasinmaz ve lizerindeki yapidir. Parsel izerinde 2007 yilinda gelik yapi tarzinda insa edilmis tek
kath depo nitelikli yapi bulunmaktadir. Tasinmaz, 21. Cadde ile 26. Caddenin kesistigi noktada
konumlu olup, depo girisi mevcutta 26. Cadde (izerindendir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRiMENKULi:!N FOTOGRAFLARI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : BETONARME CELIK

Yapi Sinifi :1I-C
Yapinin Yasl 17
Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)

Glvenlik : VAR

Sosyal Tesis : YOK

Su Deposu :YOK

Hidrofor : YOK

Asansor : YOK

Elektrik : VAR

Su : VAR

Kanalizasyon :VAR

Dis Cephe : POLIURETANLI TRAPEZ KESITLi SAC PANEL KAPLAMA
Cati : CELIK KONSTRUKSIYON UZERi ALUMINYUM PANEL

Isitma-Sogutma: YOK

Yangin Tesisati : VAR

Diger : 26. Cadde cephesinde 5 adet seksiyonel arag kapisi, 1 adet personel giris kapisi ve 1
adet yangin cikis kapisi bulunmaktadir. Parselin 26. Cadde cephesinde otomatik kapilarin bulundugu
kissimda 150 m? rampa alani bulunmaktadir. Deponun 26. Cadde cephesinde 440 m? alan saha betonu
olup, parselin diger kisimlari toprak seklindedir. Parsel sinirlarinda bahge duvari veya tel 6rgi
bulunmamaktadir.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iligkin,

insaat Kalitesi : ORTA
Malzeme Kalitesi : ORTA
Fiziksel Eskime : ORTA
Altyapi : TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkulln yasal durumu, yapilanma haklari, Gzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri géz 6nlinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Parsel lzerinde zemin katli, depo nitelikli, 1 adet yapi bulunmaktadir. Parsel lzerindeki yapinin
oturdugu bolim disindaki alanin yaklasik 440 m2’lik bolimi saha betonu kaphdir.

Mimari projesine gore depo, zemin kattan olusmakta olup toplam tek katlidir. Briit 3987 m2 alanl

zemin katta depo boliimi bulunmaktadir. Bina projesine gore ve yerinde toplam 3987 m2 briit insaat
alanh olup, zemin kat yliksekligi 7,20 metredir. Mahallinde yapilan incelemede, yapinin zemin katinda
165 m2 ve asma kat 35 m2 olmak Uzere, katin i¢ hacminde tavan yuksekliklerinden faydalanilarak
prefabrik olarak ofis ve yemekhane bolimi olusturulmustur. S6z konusu alan kat alaninin igerisine
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yapilmis olmasi ve sokillip takilabilir malzemeden imal edilmis olmasi sebebiyle brit alanda dikkate
alinmamistir.

Kat Mabhali Ozellikler insaat Alani
Zemin Kat Ofis, Yemekhane, Depo, Soguk Hava Depo alani 3987,00 m?
3987,00 m?

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Yerinde yapilan incelemede binanin depolama amacli kullaniimakta oldugu, zemin kattan olustugu

goérulmistir. Zemin katin 165 m?lik kisminda biiro, wc ve yemekhane, ilave yapilan asma katinda 35
m? kullanim alanli ofis odasi bulunmaktadir. Binanin depolama amacli kullanilan bélimlerinde zemin
sikistirilmis beton kapli, duvarlar politiretanh trapez kesitli sa¢ panel; ofis ve biiro bélimlerinde zemin
laminat parke kaph, duvarlar plastik boyalidir. Cati kaplamasi ise sandvi¢ paneldir. Binada 5 adet
katlanabilir (seksiyonel kapi) nakliye kapisi, 2 adet yangin cikis kapisi bulunmaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, boélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgilin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger

miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.
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5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayillamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagh ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklagtirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir ytizélcimi vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak {izere yedi cografi
bolgeye bolinmistr.
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5.1.2 NUFUS

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiSTEMI (ADNKS) VERI TABANI

|Yillara ve cinsiyete gore illiige merkezleri ve belde/koyler nufusu, 1927-2016 Population of province/district centers and towns/villages by years and sex. 1927-2016
il ve ilge merkezleri Belde ve koyler il ve ilge merkezleri Belde ve koyler
Toplam - Total Province and district centers Towns and villages Toplam - Total Province and district centers Towns and villages
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Yil Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Year
‘ Adrese Dayali Nisfus Kayit Sistemi? Address Based System (%)
|
‘2007 70 586 256 35376533 35209723 49747859 24928 985 24 818874 20838 397 10447 548 10 390 849 100,0 100.0 100.0 70,5 705 70.5 29,5 295 295 2007
12008 ® 71517100 35901154 35615946 53611723 26946806 26 664 917 17905377 8954 348 8 951029 100,0 100.0 100,0 75,0 751 749 25,0 249 251 2008 @
|
i2009 72561312 36462470 36098842 54807219 27589487 27217732 17754093 8872983 8831110 100,0 100,0 100,0 75,5 757 754 24,5 243 246 2009
12010 73722988 37043 182 36679806 56222 356 28308 856 27 913500 17500632 8734326 8766306 100,0 1000 100.0 76,3 76.4 76.1 23,7 236 239 2010
|
12011 74724269 37532954 37191315 57385706 28853575 28532131 17338563 8679379 8659 184 100,0 1000 100,0 76,8 76,9 76,7 23,2 231 233 2011
|
12012 75627 384 37956 168 37 671216 58 448 431 29 348230 29 100201 17178953 8607938 8571015 100,0 1000 100.0 73 773 7.2 22,7 227 228 2012
|
2013 76667 864 38473360 38194504 70034413 35135795 34 898 618 6633451 3337565 3295886 100,0 100.0 100,0 91,3 91.3 914 8,7 87 8.6 20139
2014 77695904 38984302 38711602 71286182 35755990 35530192 6409722 3228312 3181410 100,0 100.0 100.0 91,8 917 918 8,2 8.3 8.2 2014
2015 78741053 39511191 39229862 72523134 36376395 36 146739 6217919 3134796 3083123 100,0 1000 100,0 92,1 921 92,1 79 7.9 79 2015
2016 79814871 40043650 39771221 73671748 36936 010 36735738 6143123 3107 640 3 035483 100.0 100.0 100.0 92,3 92.2 924 7.7 7.8 7.6 2016
|Kaynak: Genel Niifus Sayimi sonuglari, 1927-2000 ve Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2016 Source: Results of Population Censuses, 1927-2000 and resutts of Address Based Population Registration System, 2007-2016
|(1) Cinsiyete gére niifus 1945 ve 1955 yili cinsiyet oranlarindan tahmin edilmistir. (1) Population by sex has been estimated by 1945 and 1955 sex ratios
|(2) i1, ilge, belediye ve koylere gore niifuslar belirlenirken; Nisfus ve Vatandasiik isleri Genel Midirligii (NVIGM) tarafindan, (2) Population of provinces, districts, municipalties and vilages are determined according to the administrative attachment, legal entity and
ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlegim yerlerine yonelik olarak yapilan idari name changes recorded in the National Address Database (NAD) by the General Directorate of Civil Registration and Nationaiy (GDCRN)
baglilik ve tiizel kigilik degigiklikleri dikkate alinmigtir. in accordance with the related regulations and administrative registers.
(3) Bir onceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve koyler” nufuslarindaki biyiik farkliliklarn ana nedeni, 5747 sayili (3) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers” and “towns and vilages” compared to the
Yasa uyarinca yapilan idari boliinus degisiklikleridir. previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 5747
(4) Bir onceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve koyler" nifuslanindaki biyiik farkliliklann ana nedeni, 6360 sayili (4) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers” and “towns and vilages” compared to the
Yasa uyarinca yapilan idari bolunis degisiklikleridir. previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 6350

5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektori son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktorlerin basinda sektoriin karlilik oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Grlnlerinin Glkemizde en belirgin yatirrm aracglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektorii gibi her zaman
dinamik bir sektor olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle Glkemizde buyik sehirlerde ¢ok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri bliylk olgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem Oncesi fiyatlarla karsilastinildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyuzden literatiir de bilindigi Uzere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acig temeline bagh kalarak yilksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile gogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektéri hizli bir
ylkselise gegcmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6l¢clide azalma gostermistir.
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ABD mortgage krizinde, borg¢lulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu
oldugu goriilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biyiik kismini olusturan subprime
mortgage kredilerinin hikimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikiimet
politikalari geregi fonlanmasi, degerleme ve 6lgimi zor olan bir sistemin olusmasina neden
olmustur. ABD’de baslayan sorunlarin diger ulke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina
neden olmus, sonugta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tim diinya piyasalarini derinden
etkilemistir.  Turkiye gibi gelismekte olan Ulkeler heniliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok
baslarinda olduklari icin tasinmaz piyasalarinda 6énemli olcide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin
etkileri Gilkemizde de psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢miste aciklanan
rekor kigtlme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektori daralmis, gayrimenkul piyasasinda
fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda disilis yasanmis, kredi faiz
oranlarinin distk seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla dismesine engel
olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Tirkiye insaat sektori ve gayrimenkul piyasasi yeniden blyime sirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangi¢lar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Klresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirnmlarda artis goriilmustir.

2011 yilinin Gglincu ¢eyrek doneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte yiizde 1’in Uzerine c¢iktiktan
sonra artisini yilin Gglincli ve son ceyreginde de siurdirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici
onlemleri uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tlketici kredisi faizleri yikselme egilimine
girmistir. Buna bagl olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yukselmistir. Tiketicilerin
konut satin alma egilimi 2011 yil genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk gceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, lclincli ceyrekte ise son donemlerin en yliksek seviyesine
ulasmistir. Yilin dérdiinci ceyrek doneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirirm pazari, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda
kiraci talebinde gozle gorilir bir diizelme gortlmis fakat bu diizelme tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari Gzerinde etkili olamamistir. Uluslararasi piyasalarda goérilen toparlanmayla beraber,
Tlrkiye otel piyasasina olan ilgi de artmistir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, tlkemiz Avrupali gayrimenkul
yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirim seceneklerinden biri olmaya devam
etmistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem tasimaya
devam ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en
distk oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise Ozellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tirkiye’de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukga hizh distiigi 2002—2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yiikselis trendi
yasanmistir. Bu sireg kredi faizleri ve diger tiim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz ¢ikislari ve artan diger risk algilari yliziinden TCMB’nin doéviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda ylkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yiinda ise 2015 Kasim segimlerinden sonra tekrar tek partili hikiimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gorinime kavusmus fakat i¢ tiketimde yasanan artisa ragmen hiz
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kaybeden stok artisi nedeniyle biliyiime ilk g¢eyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son c¢eyreginde
Amerika Birlesik Devletleri’nde yapilan baskanlik secimleri ile birlikte diinya ekonomisinde énemli
dalgalanmalar yasanmistir. Secim sonucu piyasalarda biliylik bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri TUrkiye’de de kendini gostermektedir.

2016 yili baslarinda biyimeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye c¢alisilmistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasiimamistir. Ancak her tlrli olumsuz gelismeye karsin 2016 yili bliyime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kotii gegmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici
makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi bliyimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar acisindan dnem arz eden ve kredi blylimesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gdsterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yihin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine yikselmigtir.

Yurtici Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanimi (GSYH’ye Orani Yillik,%)*

Kredi/ GSYIiH
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Koynck:

Bu cergevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindirilmis toplam kredilerin
yillik biylmesi artarak yaklasik yiizde 18,8 oraninda gergeklesmistir. 2016 yilinin liglincl ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin biylme orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin Ustlinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tlirk
lirasi cinsinden ticari kredi blyumesinde gozlenen dengelenme, toplam kredi bilylimesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis blyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik yizde 21,6 olarak gerceklestirilmistir

2017 yiltilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir bilyliime potansiyeline ulasmak i¢gin
iktisat-maliye politikalari kullaniimaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmis, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve ortili faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
blylime Uzerinde olduk¢a olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yih ikinci ¢eyreginden itibaren
yasanan gerileme egilimi Mart 2017’den sonra vyerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi
itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine
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gelmistir.2017 Gglincl ¢eyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari ayhk
olarak %0,99 ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ¢eyrek doneme
gore yikselisi isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine
isaret etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
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Kaynak: TCMB ve GYODER

Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en nemli gerekce olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

Bankalar agisindan diger bir sorunda en énemli finansman kaynagi olan ve agirlikh olarak ti¢ aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,%)

TL Mevduat Faiz Orani
TL Ticari Kredi Faiz Orani
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Kaynak: TCMB
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Kredilere ait diger onemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
donemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ceyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma giidislyle tiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmistir.

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)

Kullandirilan kredi

: 12483 12,748  11.173 10382  11.223 13280 13.215  19.378 18815
toplami (milyon TL)

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 S2963 98016 110918 115179 151.019 134212
sayisi (adet)

Kaunck: TBB, GYODER

Kullandinkan konut miktan ise ¢geyrek donemler itibanyla son iki geyrekte artis gostermistir.

2015 yilinda yapilan toplam satislar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satisi ise 434.388 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,6 dir). 2016 yilinda yapilan toplam konut satis adedi 1.341.453 olurken
bu rakamin 449.508 tanesi ipotekli satislardan kaynaklanmistir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yili ilk
yedi aylik slrecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satislar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili iginde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gecebilme ihtimali son derece yiksektir.

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi
ESKISEHIR ILINE AIT BILGILER
COGRAFi KONUM: \\9 Or/am
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ic Anadolu Bélgesi’nin kuzeybatinda 29-32 derece dogu boylamlari T -0

ile 3?—40 derece kuchy enlemleri arasmdal yer almaktadir. ‘1" ,‘ i"@*?\vwae o
Kuzeyinde Bolu, dogusunda Ankara, gilineyinde Konya ve 43 '\ e A

. . I S skisehir ) =

Afyonkarahisar, batisinda Kitahya ve Bilecik illeri ¥ “""" N !
bulunmaktadir. Eskisehir'in ilgelerinden Seyitgazi'nin kuguk bir K”“’h @ : \“’"‘
bélimi Ege'nin, Saricakaya ilgesi'nin timi ile Merkez ve Mihalligik  scZ. ﬂ =
ilcelerinin bir bolimi Karadeniz Bolgesi'nin etkisindedir. Ancak Emwdog “
Eskisehir, cografi karakterini genellikle i¢ Anadolu Bélgesi'nden alir. TS B o :::T(l(\

Kuzeyden Bozdag ve Siindiken Daglari, glineyden Emirdag, dogudan Heto pSendll o Lz/moa/a \/
Orta Asya Vadisi, batidan Tirkmen Dagi gibi dogal sinirlarla gevrili

olan il alani, yaklasik 13.653 km2 dir. Bu alaniyla il, Tirkiye topraklarinin %1.8" ini kaplamaktadir. il
merkezinin denizden yiksekligi ise 792 m dir.

Eskisehir ili, giineyden Afyonkarahisar'in Emirdag ve insaniye; giineydogudan Konya'nin Yunak;
dogudan Ankara'nin Polatli, Nallihan ve Beypazari; kuzeybatidan Bolu'nun Goylk; batidan Bilecik'in
Golpazari, S6gt, Boziylk ilgeleri ve Kiitahya ile ¢cevrelenmis durumdadir.

Yaklasik %22'sini daglarin olusturdugu ilin, yeryiizi sekilleri icinde ovalarin pay1 %26 dolayindadir.

ic Anadolu'nun kuzeybati késesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini, Sakarya ve Porsuk
havzalarindaki dizltkler ile bunlari ¢cevreleyen daglar olusturur. Havza dizliklerini, kuzeyden Bozdag-
Stindiken Siradaglari, bati ve giineyden ise i¢ Bati Anadolu esiginin dogu kenarinda yer alan Tiirkmen
Dagi, Yazilikaya Yaylasi ve Emirdag kusatir.
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- Eskisehir ili'nin Tiirkiye icindeki Konumu

ULASIM

Karayolu

Eskisehir, llke ulasim sistemi icinde 6nemli bir konuma sahiptir. istanbul’un i¢ Anadolu ile Ankara’nin
da Gliney Marmara ve Bati Anadolu ile baglantisini saglayan yollar lzerinde 6nemli bir duraktir.
Eskisehir’in ana karayolu baglantisi istanbul-Eskisehir-Ankara devlet yoludur. Adapazari'ndan ayrilan
bu yol giineye inerek Bilecik’ten gecer ve Bozilyiik'ten doguya ydnelerek Eskisehir il siniri igine girer.
Tim ili kuzeybati-glineydogu yoninde gegcen bu yol il ulasiminin omurgasidir. Merkez ilge ve
Sivrihisar bu yol lizerinde yer alir. il'in diger karayolu baglantilari bu yoldan ayrilir. Eskisehir’de ulagimi
olmayan koy bulunmamaktadir.

ESKISEHIR’IN KOMSU iLLERE OLAN UZAKLIGI
iLLER UZAKLIK (km)
Eskisehir — Kiitahya 78
Eskisehir — Bilecik 80
Eskisehir — Afyon 144
Eskisehir — Ankara 233
Eskisehir — Bolu 297
Eskisehir — Konya 338
ESKISEHIR’IN ONEMLI MERKEZLERE OLAN UZAKLIGI
Eskisehir-istanbul 330
Eskisehir-Ankara 233
Eskisehir-izmir 412
Eskisehir-Bursa 149
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iL MERKEZININ iLCELERE UZAKLIGI (KM)
Eskisehir — Alpu 40 km
Eskisehir — Beylikova 77 km
Eskisehir — Cifteler 64 km
Eskisehir — Glinyuzl 134 km
Eskisehir —Han 105 km
Eskisehir — inonii 36 km
Eskisehir — Mahmudiye 53 km
Eskisehir — Mihalgazi 52 km
Eskisehir — Mihaliggik 92 km
Eskisehir — Seyitgazi 42 km
Eskisehir — Saricakaya 47 km
Eskisehir — Sivrihisar 96 km
Demiryolu

Eskisehir, tlke demiryolu sisteminin en 6nemli kavsak noktalarindandir. Ankara ve tim Anadolu’ya
baglantilidir. Merkezi garlar arasindaki mesafeler Eskisehir-Ankara 264 km. Eskisehir-Haydarpasa 375
km. Eskisehir-Afyon 162 km.dir. Devlet Demiryollarinin il igindeki uzunlugu 215 km.dir. Her yone
giden ekspres ve posta trenlerinin kilit noktasi durumundadir. Ankara - Eskisehir - Ankara Arasinda
Her Giin isleyen Yiiksek Hizlh Trenler seferleri vardir. Eskisehir-Ankara arasi Yiiksek Hizli Tren ile
seyahat 1,5 saat siirmektedir. Ankara - Konya — Ankara Arasinda Her Giin isleyen Yiiksek Hizli Trenler
seferleri vardir. Eskisehir-Konya arasi Yiiksek Hizli Tren ile seyahat 2 saat sirmektedir.

Havayolu

Eskisehir Anadolu Universitesi Hasan Polatkan Havalimani bulunmaktadir. Ozel sektére hava
tasimaciligl ve havaalani isletmeciligi yapabilme hakki 1983 yilinda yayinlanan 2920 sayil Tirk Sivil
Havacilik Kanunu ile verilmistir. Anadolu Universitesi Havacilik ve Uzay Bilimleri Fakdltesi'ne aittir,
Anadolu Universitesi iki Eylil Kampiisi'nde bulunmaktadir. Eskisehir Anadolu Havalimani, Tren
Garina uzakhgl 6,4 km’dir. Eskisehir otogarina uzaklig 5,8 km’dir. Yurtici seferleri, yolcu sayisinin
yetersiz olmasi nedeniyle kaldiriimistir. Sadece Briiksel-Eskisehir, Eskisehir-Briksel arasi ugak seferleri
vardir. Eskisehir’e en yakin havaalani Ankara Esenboga Havalimanidir. Eskisehir’e uzakhigi 272km’dir.

Sehir ici

Eskisehir sehir ici ulasiminda, hafif rayli sistem ve kara yolunda otobiis, minibis seferleri ile sehrin
her yerine ulasim kolaydir. Sehir merkezinde en 6nemli arterler genelde arag trafigine kapali olmasi
ve sehir merkezindeki bircok 6nemli noktanin birbirine ylriime mesafesinde olmasindan dolayi
Eskisehir yaya ulasimina en uygun sehir olarak bilinmektedir. Tramvay glizergahinin olmadigi
kisimlarda genelde belediye otobiis halkin tercihidir. Porsuk g¢ayi tGzerinde turistlik amagh bot turlar
bulunmakta olup heniiz sehir ulagimi igin kullanilmamaktadir.
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ODUNPAZARI ILGESINE AiT BILGILER

ilce deniz seviyesinden 869 metre yiiksektedir. Cografi konumu 39.758888 enlem ve 30.525833
boylamdir. Odunpazari ilgesi, kuzeyde ve batida Tepebasi ilcesiyle, giineyde Kiitahya ili, Seyitgazi ve
Mahmudiye ilgeleriyle, doguda ise Alpu ilgeleriyle sinirhdir. ilgenin en énemli yeryiizii sekli Turkiye’
nin de en énemli akarsularindan biri olan Sakarya Nehrinin kolu Porsuk cayidir. ilgenin iklimi tipik bir
kara iklimi 6zelligi gosterir. Yagislar, kisin kar ve yagmur halinde gorillr. Aralik ayindan itibaren
yagislar daha ¢ok kar seklindedir. Nisan ayi sonundan itibaren havalar isinmaya baslar.

2016 yih adrese dayali nifus kayit sistemi verilerine gore ilcenin toplam nifusu 391,106 olup, ilin 2.
biyik ilcesidir. ilcenin yillik niifus artis hizi binde 19,7 olup, binde 21,7 olan Eskisehir’e yakin, binde
13,5 olan Turkiye ortalamasinin ise lizerindedir.
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Odunpazari ilgesinin yillara gére degisen niifus orani asagidaki tabloda gdsterilmistir.

il Odunpazan Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2016 391.106 192.606 198.500
2015 383.523 188.508 195.015
2014 376.650 185.282 191.368
2013 371.128 182.581 188.547
2012 368.589 182.788 185.801
2011 365.764 181.195 184.569
2010 358.713 176.579 182.134
2009 351.923 173.913 178.010
2008 342.515 169.591 172.924

ESKiSEHIR ORGANIZE SANAYi BOLGESINE AiT BiLGILER

Eskisehir'de, sanayi yatirimlarinin planh bir sekilde gerceklestirilmesi, cevre korunmasina verilen
onem ve modern sehircilik anlayisinin bir sonucu olarak, 1969 yilinda Eskisehir Sanayi Odasi'nin
onciligiinde bir Organize Sanayi Bélgesi kurulmasi ¢alismalarina baslanmistir. ilk asamada 1 milyon
metrekare olarak planlanan OSB alani 1973 yilinda yatirimcilarin hizmetine sunulmustur. Eskisehir
Sanayi Odasi Organize Sanayi Bdlgesi (EOSB)'de ilk parsellerin kisa sirede satilmasi neticesinde
boélgenin genisletme calismalarina baslanmis, 1979 yilinda 2 milyon m?%lik gelisme alani ile birlikte
toplam alan, 3 milyon m%ye ulasmistir. 1992 yilinda da toplam alan yeni genisleme sahasiyla birlikte
21 milyon m%ye cikarilmistir. Eskisehir'deki sanayilesmenin son yillarda ivme kazanmasi sonucunda,
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Eskisehir Sanayi Odasi bolgenin genisletilmesi kararini almistir. Kisa stirede sonuglandirilan ¢alismalar
neticesinde EOSB'nin alani 1996 yili sonunda 32 milyon m?ye genisletilmistir.

OSB alaninin tarihsel gelisimi icindeki en 6nemli kilometre taslarindan ilki, 1997 yilinda temeli atilan
ve insa calismalarina baslanan "Bilim Parki"dir. Bu alan icindeki "Eskisehir Teknoloji Gelistirme
Bolgesi", 10 Nisan 2003 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan "2003/5390 Sayili Bazi Alanlarin Teknoloji
Gelistirme Bolgesi Olarak Tespit Edilmesine iliskin" Bakanlar Kurulu karari ile yasal olarak
kurulmustur. 2004 yilinda ilk, 2005 yilinda ikinci piramit bina, 2008 yilinda Yazilim Kule hizmete
acilarak hem Tirkiye hem de Eskisehir sanayiinin bilimsel ve teknolojik gelisimine 6nemli katkilar
saglayacak firmalarin yer alacagi tesisler kullanima agilmistir.

Bolge icindeki diger bir 6nemli yatirim ise 1998 yilinda faaliyete gecen "Dogalgaz Elektrik Santrali”dir.
ilk Gnitesi 40 MW giiciinde olan santral, OSB'deki tiim kuruluslarin elektrik ihtiyaclarini kesintisiz ve
dizenli bir sekilde karsilamaktadir. Santralin ikinci Gnitesi olan 20 MW giiclindeki "Buhar Tlrbini"
yatirimi ise 2001 yilinin ilk yarisinda devreye alinmistir.

2005 yilinda kiiglik ve orta buyuklikteki isletmeler igin farkli bir firsat yaratmayi hedefleyen Eskisehir
Sanayi Odasi Organize Sanayi Bolgesi, KOBi-OSB ismini verdigi 550 bin m? alani kiiciik ve orta
6lgekteki sanayicilerin hizmetine sunmak icin altyapi ¢alismalarina baslamistir. 350 bin m?lik parsel
alanina sahip bu bolgede toplam 98 firmaya yer verilmistir.

Yine Eskisehir OSB'nin gelisimi cercevesinde Tiirkiye'de tek o6rnek olan ve lojistik hizmetlerini
blinyesinde barindiran "Lojistik Merkez" 2004 yilinin basinda, bdolgede diger hizmet sektorleri icin bir
merkez olmasi planlanan "is ve Ticaret Merkezi" de 2004 yilinin sonunda hizmete agilmistir.

Bolgede faaliyet gosteren firmalarin evsel ve endustriyel nitelikteki atik sularini toplamak Gzere 70
bin m? alan lizerinde Atiksu Aritma Tesisi kurulmus ve 2008 yilinda isletmeye alinmistir. Tesiste ayrica
Akredite Laboratuar ile dogaya saygil lGretim desteklenmektedir.

Ortak Saglk ve Gilvenlik Birimi OSB’deki sanayi kuruluslarina tek merkezden koruyucu hekimlik,
poliklinik ve is guvenligi hizmetleri vermektedir. Bunlarin disinda Eskisehir OSB’de firmalara fiber
optik kablo baglantisiyla kesintisiz ve yiksek hizlarda internet erisim imkani saglamaktadir.

Eskisehir Sanayi Odasi Organize Sanayi Bolgesinde altyapi yoniinden bir sorun bulunmamakta, tim
yatirimcilara esit sartlarda eksiksiz hizmet saglanmaktadir. Diiz bir arazi lzerinde kurulmasi, bélge
icinde her parsel sinirinda su, elektrik, dogalgaz, buhar, pis su hatti ve telefon ile destek hizmetlerinin
bulunmasi bolgeyi yeni yatirimlar agisindan tercih edilir kilmaktadir.
Alt Yapi imkanlan

e Yol : 1. Sinif asfalt kaplama.

e Su:4-6 bar basingta icme suyu kalitesinde, 180 Lt/sn.

e Elektrik : Her parsel sinirinda 34.5 kv.

e Dogalgaz: Her parsel sinirinda 4 bar PE boru, 12-19 bar ¢elik boru.

e Kanalizasyon : Her parsel sinirinda, uygun ¢apta 200-600 mm. beton boru.

e Yagmursuyu : Her parsel sinirinda.

e Telefon : Her parsel sinirinda istenilen hat sayisinda sunulmaktadir.

Sayfa 26 | 50
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/2y/ BILGI &z

Yallaar g::.t::"dek' Kurulugv.lhk Artrs
AO997 16 22
A99= 1A=2 aa
1999 186 3
2000 194 =
200 2071 7
2002 204 =3
200= 204 o
2004 202 3
200sS 229 > 5 %
2006 259 30
2007 279 20
200= 307 28
2009 2332 25
2010 = g 15
Z2Oo31 13 =28 =28
20o31= 413 2=

EOSB'de Yillar iginde Yatinmcilara Tahsis Edilen Arazi (.000 m?/yil)

675

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadik&y — istanbul Sayfa 27| 50
Tel: 0216 4710 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

>
=)
(%)
T
&
N
©
e
<
=
2
=
w
2
7]
=
-
©
—
S
3]
=
-
s
>
[}
T
=
ey
e
S
P
[
o
[11]
2]
O
w

w.w
2

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2007

0SB

KOBI

@
12
@
o
)
<

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadik&y — istanbul

Sayfa 28 | 50

Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden cok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri izerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Ozellikler
bakimindan da farkhliklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir.
Gelir akisl, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate alinarak,
yuakimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,

isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha duslktiir. Bunun gecerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
dizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNiIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiIN NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da goz 6niinde bulundurmasi gerekli gértilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkhh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” ve “Pazar Yaklasimi” ydntemleri
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi”
yontemi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde
gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli disilerek deger takdiri yapilir.
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6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERINiN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiNiN NEDENLERI

# Emsal Satilik Arsalar

* Emsal-1: OSB Bolge Miidiirliigii: 0 222 236 10 80

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi MudirlGglinde alinan bilgiye gére konu OSB, yatirimciya tahsis
edilebilecek ¢ok az arsa nitelikli tasinmazin oldugunu belirtilmis, 2. el arsa satisini izin
verilmemektedir. 2017 yili icin Bolge Mudurliiglinin arsa metrekare fiyati katilim bedeli ile birlikte
150 TL/m¥dir. (150.-TL/m?)

* Emsal-2: OSB Bolge Midiirligii: 0 222 236 10 80

Eskisehir Organize Sanayi Bdlgesi Midirliigii tarafindan alt yapisi hazir sekilde imisehir bdlgesinde
yapilan OSB bolgesinde arsa metrekare fiyati katilim bedeli ile birlikte 80 TL/m?% dir. (80.-TL/m?)

* Emsal-3: Es-En Emlak: 0 222 322 11 66

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesine yakin konumda, sanayi imarli, 3.252 m2 alanh arsa 600.000.-TL
bedelle satiliktir. (184.-TL/m?)

# Emsal Satilik Depo ve Fabrikalar
* Emsal-4: Defnehir Emlak: 0 530 282 02 76

0SB 20. Cadde ile 35. Caddenin kesistigi noktada konumlu, 22.564 m? arsa Uzerine, yeni insa edilmis
tek katl 13.570 m? kapali kullanim alanina sahip fabrika binasi 11.000.000.-TL bedel ile satistadir.
(810-TL/m?)

* Emsal-5: Turyap Bulvar: 0 222 226 26 34

OSB 29. Cadde iizerinde, 8.010 m? arsa lizerine, yeni insa edilmis 4150 m? retim alani, 512 m? iki
katl idari bdlimii bulunan toplam 4.662 m? kapali kullanim alanina sahip fabrika binasi 5.500.000.-TL
bedel ile satistadir. (1.180-TL/m?)

* Emsal-6: Empa Emlak: 0 222 226 54 00

OSB 6. Cadde lizerinde, 7.700 m? arsa Uzerine, 10 yillik, 2.000 m? {retim alani, 500 m? idari bélimii
bulunan toplam 2.500 m? kapali kullanim alanina sahip fabrika binasi 1.000.000.-USD (3.817.300-TL)
bedel ile satistadir. (1.526-TL/m?)

* Emsal-7: Coldwell Gayrimenkul: 0 535 293 36 22

0SB 23. Cadde lizerinde, 12.345 m? arsa Uzerine, yaklasik 10-12 yillik, 5.473 m? (iretim alani, 1.124 m?
idari bélim{ bulunan toplam 6.597 m? kapal kullanim alanina sahip fabrika binasi 7.250.000.-TL
bedel ile satistadir. (1.099-TL/m?)

* Emsal-8: Sorente Gayrimenkul: 0 532 745 64 66

OSB’de, 10.000 m? arsa lzerine, 15 yil tizerinde, 3.000 m? Gretim alani, 750 m? idari bélimi bulunan
toplam 3.750 m? kapali kullanim alanina sahip fabrika binasi 3.750.000.-TL bedel ile satistadir. (1.000-
TL/m?)

# Emsal Kiralik Depo ve Fabrikalar

* Emsal-9: Degnehir Emlak: 0 530 282 02 76

OSB 20. Cadde ile 35. Caddenin kesistigi noktada konumlu, 22.564 m? arsa Uzerine, yeni insa edilmis
tek kath 13.570 m? kapali kullanim alanina sahip fabrika binasi, aylik 65.000 TL + KDV bedelle
kiracilidir. (4.79-TL/m?/Ay)
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* Emsal-10: Empa Emlak: 0 222 226 54 00

OSB 6. Cadde lizerinde, 7.700 m? arsa lzerine, 10 yillik, 2.000 m? {iretim alani, 500 m? idari b&élimii
bulunan toplam 2.500 m? kapali kullanim alanina sahip fabrika binasi aylik 14.750 TL + KDV bedelle
kiracilidir. (5,90-TL/m?2/Ay)

* Emsal-11: Coldwell Gayrimenkul: 0 535 293 36 22

OSB 29. Cadde lizerinde, 8.010 m? arsa lizerine, yeni insa edilmis 4150 m? iretim alani, 512 m? iki
katli idari bdlimi bulunan toplam 4.662 m? kapal kullanim alanina sahip fabrika binasi aylik 27.000
TL bedelle kiralktir. (5,79-TL/m?/Ay)

* Emsal-12: Mert Gayrimenkul: 0 532 569 34 74

0SB biinyesinde, yakin konumda, 15.200 m? yiizélcimlii arsa (izerinde, 4 yillik, 7700 m? kapali alani
bulunan, yuksekligi 9 metre olan fabrika binasi aylik 30.000 TL bedelle kiracilidir. (3,89-TL/m?/Ay)

* Emsal-13: Turyap Visnelik: 0 222 224 28 28

OSB biinyesinde, yakin konumda, 9.000 m? yizél¢limlu arsa lzerinde, yeni insa edilmis, 5.500 m?
kapal alani bulunan, yiksekligi 8 metre olan fabrika binasi aylik 25.000 TL bedelle kiraliktir. (4,55-
TL/m?/Ay)

Yukarida listelenmis fabrika emsalleri, OSB bilinyesinde yer almakta, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. OSB Mudurligiu 2. el arsa satisina izin vermemekte, satislar OSB tarafindan
yapmaktadir. Satin alinan arsa Gzerinde belli bir sre yatirirm veya insa yapilmamasi durumunda OSB
tarafindan arsa tashihi feshedilerek, arsa geri alinmaktadir. Arsa ve satilik fabrika ilanlarinin yan sira
benzer konum ve kullanim &zelliklerine sahip kiralik depo/fabrika ilanlari da rapora eklenmistir.
Emsallere iligskin veriler beyana dayalidir. Emsal tasinmazlarin bir kisminin konumu yaklasik olarak, bir
kisminin ise tam olarak tespit edilmis olup bu konumlari gosteren kroki asagidaki gibidir.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
e OSB bolgesinde bulunmasi.
e Sanayi yatirimcilari tarafindan tercih edilen bir bolgede konumlu olmasi.
e Parselin ilave yapilasma hakkinin bulunmasi
e Ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilmis olmasi.
e Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Sanayi imarli olmasi nedeniyle alici kitlesinin kisitl olmasi.
e Cevre duvarinin bulunmamasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na goére en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blylkligu, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut haliyle depo olarak kullanimi oldugu disliniilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir
kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsayilarak yipranma bedeli dusllerek deger takdiri yapilir.

Arsa Degeri

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Midurltugia tarafindan alt yapisi hazir, yeterli miktarda arsa tretimi
yapilir durumda olmasindan dolayl yeni arsa talepleri karsilanabilir durumdadir. Bu nedenle s6z
konusu bélgede 2. el arsa satisina izin verilmemekte, 2017 yili icin OSB tarafindan belirlenen, konu
tasinmazin bulundugu Organize Sanayi Bélgesinde yer alan arsalarin m2 birim degeri 150 TL/m?,
imisehir Bolgesinde yer alan arsalarin m2 birim degeri ise 80 TL/m?dir.

6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gbsteren 3 adet emsal
tasinmaz segilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.
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BILGI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
SATISFIYATI 150 80 600.000
ALAN 16.713,25 1 1 3.252
BIRIM M2 DEGERI 150 80 185

L BENZER BENZER KUCUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME

0% 0% 0%

IMAR KOSULLARI E:0.70 E:0.70 E:0.70
YAPILASMA KOSULLARINA E:0.70 BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON Sanayi Sanayi Sanay i Sanayi
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
ULASIM BENZER KOTU BENZER
REKLAM KABILIYETINE
. . . . 0 0 O
ILISKIN DUZELTME 0% 20% 0%
KONUM BENZER KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 20% 10%
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA iLISKiN 0% 0% -10%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME 0% 40% 0%

DUZELTILMiS DEGER

Salt Arsa Degeri (1/1) X 1650 TumMe X  16.713,25nm? = 2.507.000 &

Yukaridaki tablodan da gorilecegi Gzere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri icin 150.-

TL/m?2, tasinmazin toplam arsa degeri icin ise 2.507.000-TL takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatinmlarin Mevcut Degeri

Parsel Uzerinde yukarida 6zellikleri belirtilmis olan depo/imalathane yapisi insa edilmis olup

tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Depo yapilari, ruhsat belgelerine gore II-B yapi sinifinda

olmalarina karsin, insaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri binanin yapilis tarzi

ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak 1I-C yapi grubunda insa edilmis olduklari

saptanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2017 yih m? birim maliyet listesine gore yapi sinifi 1-C

olan yapilarin m2 birim bedeli 502,-TL'dir. Yapi 2007 yilinda insa edilmis olup, yaklasik %10

amortisman indirgemesi yapilarak insaat maliyeti hesaplanmistir.

Sayfa 34| 50
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi DEPO/FABRIKA

Toplam insaat Alani 3.987,00 m?
insaat Birim m2 Degeri (11-C) 502 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 2.001.474,00
Amortisman 10% 200.147,40 %
Saha Duzenlemesi 30.000,00 &
Toplam Proje insaat Gideri 1.831.326,60 &
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatilmis) 1.831.000,00 %

Tasinmazin yukarida ayri ayri hesaplanmis olan arsa ve insai yatirimlar degerlerinin toplanmasi
sonucunda elde edilmis toplam mevcut degeri asagidaki gibi hesaplanmistir;

Arsa TOPLAM DEGERI = 150 TL/M? X 16.713,25 M? 2.507.000 .-TL

insai Yariimlarin TOPLAM DEGERI 459,24 TL/M? X 3.987,00 M2 1.831.000 .-TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 4.338.000 .-TL

Maliyet yontemine gore yapilan hesaplamalar sonucu arsa degeri 2.507.000.-TL, yeniden insa
maliyeti 1.831.000.-TL olmak lizere tasinmazin arsa + yapl maliyeti toplam degeri 4.338.000.-TL
olarak hesaplanmaktadir.

7.3.2 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastirilmasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim &zelliklerine
haiz ve benzer kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan depo/fabrika nitelikli
gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayligi, reklam kabiliyeti,
yapi 6zellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

Sayfa 35|50
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/{7/ BILGI ciciemers

BILGI Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
SATISFIYATI 11.000.000 5.500.000 3.817.300 7.250.000 3.750.000
ALAN 3.987,00 13.570 4.662 2.500 6.597 3.750
BiRiM M2 DEGERI 811 1.180 1.527 1.099 1.000

L BUYUK BENZER ORTA KUCUK ORTA BUYUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME

20% 0% -10% 10% 0%
IMAR KOSULLARI E:0.70 E:0.70 E:0.70 E:0.70 E:0.70
YAPILASMA KO SULLARINA E:0.70 BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIiN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi Sanayi
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
ULASIM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
REKLAM KABILIYETINE
= 0, 0, 0, 0, 0,

ILISKIN DUZELTME Ui e i i Ui
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME 10% -10% -20% 0% -10%

DUZELTILMIS DEGER

Degerlemeye Konu Taginmazin Degeri /1) x 1.070 Tume  x  3.987,00 nv 4.266.000 ©

Bu bilgiler 1siginda olusan incelenen emsaller avantaj ve dezavantajli olduklari konulara gore
analiz edildiginde degerlemeye konu tasinmazin satisa esas rayi¢c degerinin 1.070.-TL/m2 olacagi
sonug ve kanaatine varilmaktadir.

Yukaridaki tablodan da anlasilacagl lzere, degerlemeye konu olan 112 ada 9 parsel nolu
tasinmazin Pazar yaklasimi yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam degeri 4.266.000.-
Tl dir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGCLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanirken Maliyet Yontemi ve Pazar
Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir. iki yontem ile elde edilen degerler arasinda yaklasik %2’lik bir fark
oldugu gozlemlenmistir. Her iki yontem ile de uyumlu sonuglar elde edilmektedir. Tasinmazin
kullanim amaci ve o6zellikleri gz 6ninde bulunduruldugunda “Maliyet Yaklasimi Yontemi”nden elde
edilen degerin nihai deger olarak kullanilmasinin daha dogru olacagi kanaat olusmustur.

7.5 KiRA DEGERi ANALIzi
Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konum, yapi ve

kullanim 6zelligine sahip kiralik depo nitelikli tasinmazlar analiz edilmistir. Ulasilan emsaller yapi ve
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kullanim 6zellikleri, ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti gibi yonleri ile analiz edilmis ve birbirleri ile

karsilastiriimistir. Yapilan analiz neticesinde avantajli ve dezavantajli durumlari yorumlanan emsaller
ile ulasilan birim kira degeri baz alinarak degerlemeye konu tasinmaz icin yaklasik kira degeri takdir
edilmistir. Kiralik emsallerin karsilastirmasini gésteren tablo asagida verilmistir.

BILGI Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13
AYLIK KiRA DEGERI 65.000 14.750 27.000 30.000 25.000
ALAN 3.987,00 13.570 2.500 4.662 7.700 5.500
BIRIM M2 DEGERI 5 6 6 4 5

L BUYUK BENZER BENZER ORTA BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME

10% 0% 0% 5% 0%
IMAR KOSULLARI E:0.70 E:0.70 E:0.70 E:0.70 E:0.70
KULLANIM KO LAYLIGINA E:0.70 BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
INSAAT KALITESINE iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
ULASIM REKLAM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KABILIYETINE iLiSKiN . . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT YUKSEKLIiGi BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT YUKSEKLIGINE ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
DiGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 5% 5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME 5% -5% -5% 0% -5%
5,01

Tasinmazin Aylk Kira Degeri 1/1) X 501 7™M X  3.987,00 % = 20.000 &
Tasinmazin Yillhk Kira Degeri 20.000% x 12 = 240.000 ©

Yukaridaki tablodan da anlasilacagl lizere, degerlemeye konu olan 112 ada 9 parsel nolu
tasinmazin Pazar yaklasimi yéntemi ile hesaplanan aylik kira degeri 20.000,00-TL, yillik kira degeri ise
240.000,00-TL’dir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Arsa Uzerinde insa edilmis olan fabrika binasi icin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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7.8 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESiINiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuatl hikiimleri cercevesinde Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgl portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig goris ve
kanaatindeyiz.
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8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma o6zellikleri itibariyle talep goren bir bdlgede
konumludur.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyukliGglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle pazar degeri igin 4.338.000.-TL (DértMilyon-
UgYuizOtuzSekizBinTirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

112 Ada 9 Parsel

Pazar Degeri (KDV Harig) 4.338.000-TL 1.136.405-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 5.118.840,-TL dir.

* 29.12.2017 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8104.-TL; Tirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8173.-TL'dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya cevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye cevirirken doéviz alis kuru
kullantimistir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikkiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmustir.

Gokan KALIR Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401529 SPK Lisans No: 400488
_-“.' N
Tl e U

o
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZERI BELGE

LER)

TAPU BELGESI
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TAKBIS BELGESi

TAPU KAYIT ORNEGI

Ada/Parsel:
Yiizblgiim (m2) :
RI Ana Taginmaz Nitelik: GELIE DEFO VE ARSASI

Taginmaz Tipi: AnaTasinmaz

Taginmaz ID:
11/ilce
Rurum Ada:
Mahalle/K&y Adi: YASSIHY
Mevkii:
Cilt/sayfa No:
Kayit Durum:

pazari

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAR BILGILERI

Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye

Odunpazari Odunpazar: TM
, N il

s/B/t Agaklama

2/08/2010

Irtifak
1.Bo1ge (Kapa 1
TL SI BE
Beyan - Odunpazari TM 24/09/2013
- 24300
serh - -

ip a v
uluga satig yapabilir.Satig ilanlarinda
aldn katalimez liklez
kredi alacaklisz
lugusatilmas: halinde kredi alacaklis: kurulu
g az1 sadece bo 1

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No Malik El Birli§i No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmive
(11) 33618 - 1/1 16713.25 Satiy -
11032

GAYRIMENKUL
ORTZELT
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iMAR DURUMU
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MiMARi PROJE

nuryap1 mimarlik

miihendislik - taahhiit - miisavirlik hizmetleri

Qark Caddesi Birlik Apaf‘n-!;&;.No‘. 55 Daire: 6 ADAPAZARI  Tel&Fax : 0 (264 ) 281 08 45

PROJE MUELLIFI ODA ONAYT

YAPI DENETIM ONAYT I

" Oda Sicil No: &1u3
Denetgi No: 10327 ‘

w0 . 32.O1WS 16 Sat 207

4

PROJE SORUMLUSUNUN

ADI SOYADI - UNVANI KAYITLI OLDUGU ODA

ODA SICIL NO BURO TESCIL NO

BEKIR CATALBAS - MIMAR MIMARLAR ODASI

22768 54-013

L

TASINMAZIN

REYSASAS. L aemolik S

KULLANIM AMACI

ILi

VESKISEHIR

YAPI SINIFI 1B

PAFTA NO 206

ADA NO —

Y

PARSEL NO 9

BELGE UYGULAMASI ESASLARINA GORE YAPININ —’

TASIYICI SISTEM KAT ADETL ALANI (m2)

z%g:lle_h}vﬂl BETON SINIFI

BS20 ( C20-fck:20MPa )

MIMARI UYGULAMA PROJESI

7 4
PROJENO

OLCEK

BU PROJE SADECE ADI GEGEN KI$! VE YER IGIN HAZIRLANMISTIR. PROJENIN TEKRARI VE 3. SAHISLAR YARARINA
KULLANILMAS| VE HER TURLU DEGISIKLIK HAKKI NURYAPI MIMARLIK'IN YAZILI IZNINE BAGLIDIR.
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiISANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26.04 2007 No : 400488

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunandar fcin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esasiar Hakkinda Teblig™i uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanh@s Lisansimi almaya hak kazanmagtir,

" fikay ARIKAN : fal ik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER ‘ /e BIRLIK BASKANI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadik&y — istanbul Sayfa 49| 50
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

(/ B“-G Degarlumn.s.

SIRKET YETKi BELGESI

U/}

T.C:
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 33535 12,,42/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 1153 4

'y
1d vy

BILGI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatag Mah. Kaya Sultan Sok. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yazimz.

figi’de kayith yazimizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalarma fliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Orgam’nin 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyuimasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuatr
uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarimizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz yoluna

gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri biliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili boltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

L

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Bagkam
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