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G

YONETICi OzZETi

EQ'E’SRU TALEP | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
HAZIRLAYAN

TALEP TARIH / NO

12.12.2014

TALEBIiN KONUSU

Degerlemesi talep edilen B Blok 8592 m? otel, 1022m? 8 adet isyeri, 3104 m2 siginak, otopark,
kazan dairesi gibi ortak alanlar olmak izere toplam 12.718 m2 alanindan olusmaktadir.

SAHA TESPIT

o 19.12.2014
TARIHI
RAPOR TARiHi 25.12.2014
yD,igﬁ_RAl;\I:MESI Eskisehir ili Tepebasi ilgesi Hosnidiye Mahallesi 124B-25B-3 Pafta 3044 ada, 1 parsel (izerinde 9

GAYRIMENKUL

bagimsiz bolim olarak insaati devam eden kat irtifaki kurulmus bina.

Hosnidiye Mahallesi, ismet inénii-1 Caddesi No:151 B Blok

ADRES L

Tepebasi/Eskisehir.

“REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” adina kayith Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi,
;’:—':IJL';:IYIT Eskibaglar Mah, 124B-25B-3 Pafta 3044 ada, 1 numaral parsel, B Blok "is yeri" nitelikli

1,2,3,4,5,6,7,8 numarali bagimsiz bolim , "Otel" nitelikli 9 nolu bagimsiz bélim .

05.02.2004 tarih onayh 1/1000 6lgekli, Tepebasi Revizyon Uygulama imar Planina gére; Ticaret
. Alani olarak planlanmis ve E=3,50 olacak sekilde, 5 metre yapi yaklasma mesafesi icinde, Serbest
IMAR DURUMU . - .. I .

nizam, Kentsel tasarim projesine gore, 1, 9 ve 13 kat 6ngorilmustir. 17.04.2014 tarih 2362 sayili

Kurul Karari ile parsel, Fabrikalar bolgesi Koruma Alani disinda kalmistir.
DEGERLEMESi
YAPILAN | 3.298 40 m?
GAYRIMENKULUN
ARSA ALANI
DEGERLEMESI
YA'.).ILAN TOPLAM Bagimsiz bolimlerin toplam kapali alani: 9614 m’
BRUT KAPALI
ALAN
ENIVIVEVERIMLL | ) ve ticari niteler icin insaati devam eden degerleme konusu miilkiin en etkin ve verimli
KULLANIM . . . N

.. kullanimi; imar planindaki fonksiyonuna uygun olarak Ticari amacl kullaniimasidir.
ANALIZI|
KDV HARIC DEGERI . KDVHARIC DEGERI
. .. . Ingaatin tamamlanmasi
%61 ingaat seviyesindeki L
. . . T durumundaki bagimsiz
bagimsiz béliimlerin toplam degeri bsliimlerin toolam degeri
29.320.000 TL o iar:a i .
(Yirmidokuzmilyoniigyiizyirmibintiirklirasi) 45 OgOO 00(;;TL

TASINMAZIN (12.624.327 $- 10.319.220€) (Kirkbe .mil .ontiirklira5|)
DEGERI Takdir edilmistir. smiy

(19.375.673$-15.837.821€)

KDV DAHiL DEGERI;
34.597.600 TL
(OtuzdortmilyonbesyiizdoksanyedibinaltiytzTiirkliras)
(14.896.706 $- 12.176.679 €)

KDV DAHiL DEGERI;
53.100.000 TL
(Elliigmilyonyiizbintirklirasi)
(22.863.293 $-18.688.628€)
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N . . . Degerleme Uzmani
Mehmet Mutlu OZTURK Makine Mihendisi
Yardimcisi
. . Sorumlu Degerleme Uzmani-
Ahmet PINARBASI Sehir ve Bélge Plancisi 400240

BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve on yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflar ile firmamiz ve

¢ahsanlarinin ilgi ve ilisigi yoktur.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili firmamiz ve

¢ahsanlarinin herhangi bir 6nyargisi yoktur.

=  Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlar esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

=  Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gére rapor diizenlenmistir.

=  Bu rapordaki hi¢cbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigi tarihteki durumunu ve
degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hicbir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla givenilir referans olarak

kullanilmamalidir.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti
veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etldi, cevre Kkirliligi konulari, zemin
saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, g¢evresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren elemanlarimizin uzmanhk
alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu
olmadigl gibi bu konular ile ilgili hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.
= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

=  Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

DEGERLEME UZMANI YARDIMCISI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mehmet Mutlu OZTURK Ahmet PINARBAS|
Makine Miihendisi Sorumlu Degerleme Uzmani

400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 12.12.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 25.12.2014 tarihli, 2014-SPK033 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Eskisehir ili Tepebasi ilcesi Hosnidiye Mahallesi 124B-25B-3 Pafta 3044 ada, 1 parsel
parselde konumlu mulkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ait, 9 adet isyerinin
25.12.20142014 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur. Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili

tebliglerine uygun olarak hazirlanmistir.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Makine Miihendisi
Mehmet Mutlu OZTURK tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet PINARBASI

tarafindan onaylanmustir.

2.4. DEGERLEME TARiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.12.2014 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 25.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5.  MUSTERI BILGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S..’nin 12.12.2014 tarihli talebine

istinaden hazirlanmistir.

2.6.  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Tadilat S6zlesmesine gore ddenmis sermayesi 220.000 Tiirk Lirasi’dir.

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin 3 adet degerleme

¢alismasi yapiimistir.

RAPOR TARiHi 28.06.2013 22.12.2013 22.07.2014

B Blok komple insaat

B Blok komple halindeki bina +arsa degeri B BI,Ok ko.m;?le Insaat
insaat halindeki .. halindeki bina +arsa
i U iein; degeri icin;
GAYRIMENKULUN TOPLAM bina +arsa degeri %53 s esin'de'
DEGERI (TL) igin; %30 0 Y :

24.000.000 TL
%100 tamamlanmasi
halinde:45.000.000TL

seviyesinde:11.500.000TL
%100 tamamlanmasi
halinde:23.000.000TL

14.000.000 TL
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu c¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uzere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu

varsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Al ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitlin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, milkiin satilabilecegi en yiliksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar
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Alicl ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varlklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

satisl icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini sirdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini surdiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

alinir.
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,

3.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1skonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gbére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disulerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden vyipranma payr dusilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

RAPOR NO: 2014-SPK033 Sayfa|10



A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren

cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
3.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami dilizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu rindn yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle Gilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi

mumkanddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiZ

4.1. SOSYO EKONOMIiK GOSTERGELER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER?

Tirkiye istatistik Kurumu'nun 29 Ocak 2014 tarih ve 15974 sayili haber biiltenine gore, 31 Aralik

2013 tarihi itibari ile Ttirkiye NUfusu, 76.7 milyon kisi olarak gosterilmistir.

Tirkiye’de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 040 480 kisi artti. Erkek niifusun
orani %50,2 (38 473 360 kisi), kadin ntufusun orani ise %49,8 (38 194 504 kisi) olarak gerceklesti.

Tiirkiye’nin yillik niifus artis hizi, 2013 yilinda %013,7 olarak gergeklegmistir.
Yilhk nifus artis hizi 2012 yilinda %012 iken, 2013 yilinda %013,7’ye yikselmistir.
il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani %91,3 olmustur.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir
belediyesi kurulmasi ve buyuksehir statisindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilge belediyelerine

mahalle olarak katilmasinin dnemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gerceklesmistir.
istanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gore %2,2 artis gosterilmistir.

Tirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 160 467 kisi ile en cok niifusa sahip olan il
oldu. Bunu sirasiyla takip eden iller; %6,6 ile (5 045 083 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 061 074 kisi) izmir,
%3,6 ile (2 740 970 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 158 265 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75 620 kisi ile

en az niifusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde
2012 yilina gore 2 kisi artarak 100 kisidir. istanbul, kilometrekareye diisen 2 725 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu il olup bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270
kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri takip etmistir. Nifus yogunlugu en az olan il ise

kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli olmustur.

Yzo6lglimU bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, en kiiglik ylizélgiimiine

sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 olarak gergeklesmistir.

2T.C Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, 29.01.2014, SAYI:15974
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4.1.2. EKONOMIK VERILER

Kiresel Goriiniim

2013 wyilinin ilk vyanisi itibariyla kiiresel ekonomide toparlanmanin ihmli bir seyir izledigi
gozlenmektedir. Bu donemde ABD potansiyelin altinda blylirken Avro Bolgesi’'nde uzun streli
durgunlugun ardindan sinirh bir toparlanma goérilmektedir. Gelismekte olan lilkelerde ise blylime
yavaslamis, sermaye hareketlerindeki oynakliga bagli olarak finansal kirilganliklar artmistir. 2012
yilinda beklenenin altinda bir performansla ylzde 3,2 biyiyen kiresel ekonominin 2013 yilinda
yine beklenenin altinda bir performansla ylizde 2,9 oraninda biylimesi beklenmektedir. Avro
Bolgesi’'nde uzun siren durgunluk ve baslica gelismekte olan Ulkelerde goze carpan zayif i¢ talep
ve dolayisiyla yavaslayan biylme bircok uluslararasi kurulusun tahminlerini asagi yonli revize
etmelerine neden olmustur. Dilnyada issizlik, krizin (izerinden gecen uzun zamana ragmen halen
kriz 6ncesi seviyelerine inememis ve bircok gelismis lilkede yiksek seviyelerini korumustur.
Kiresel ekonomi halihazirda g temel risk ile karsi karsiyadir. Bunlar; gelismis llkelerde devam
eden mali sorunlar, gelismis Ulkelerde genisletici para politikasindan c¢ikis ve gelismekte olan
Ulkelerdeki yavaslamadir. Son donemde sermaye hareketlerinde gozlenen oynaklik, kredi ve
beklenti kanali Uzerinden gelismekte olan ilke ekonomilerine dair asagl yonli riskleri

artirmaktadir.
Tiirkiye Ekonomisi

2012 yilinda ekonomide “yeniden dengelenme” politikasi ile birlikte beklentilerin altinda yizde
2,2 bliylyen Tirkiye ekonomisi 2013 yilinin ilk yarisinda yurt i¢i talebin katkisiyla yilizde 3,7
blylmustir. Bu donemde zayif kiiresel talebe bagli olarak yatay seyir izleyen ihracat nedeniyle dis
talebin bliyimeye katkisi giderek azalirken i¢ talebin katkisi artmaya baslamistir. Fed’in genisletici
para politikasindan cikis stratejisine yonelik belirsizlikler, bolgemizde artan jeopolitik gerginliklere
bagh olarak finansal risk algisinin artmasi, sermaye hareketlerindeki oynaklik ile kurun ve faizlerin
ylikselmesi bliyiime gostergelerini olumsuz etkilemistir. Ancak glcli istihdam verileri, sanayi
Uretimindeki yukselis trendi, PMI, tlketici gliveni, toplam krediler gibi bazi gostergelerin glicli
seyri blylme gortinimine iliskin iyimser isaretler vermektedir. Bu ¢ercevede 2013 yilinda Ttirkiye
ekonomisinin ylzde 3,6 blylmesi beklenmektedir. Kiresel krizden cikis silirecinde istihdama
yonelik tedbirlerin ve ekonomideki giclii toparlanmanin etkisiyle istihdamda onemli bir artis
gorlilmastir. Turkiye, IMF verilerine gére 2007-2012 déneminde yillik ortalama istihdam artisi en
yiiksek olan iilkelerden biri olmustur. issizlik orani ise 2011 yilinin ikinci ceyreginden itibaren kriz

oncesi seviyelerin altina inmistir. Ancak 2013 yilinin ilk yarisinda ekonomideki toparlanmanin
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beklentilerin altinda kalmasi ve kiiresel belirsizlik ortami isglicii piyasasina da yansimistir. Bu
donemde yasanan istihdam artisina ragmen isglcindeki artisin da etkisiyle issizlik oranlarinda
thmli bir artis yasanmugtir. Tirkiye ekonomisinin, 2014 yilinda ylzde 4 oraninda blyimesi
hedeflenmektedir. Tlrkiye ekonomisinin kisa vadeli biuylime goriinimi kiresel ekonomideki
kiriiganliklardan olumsuz etkilenmektedir. OVP (2014-2016) doneminde yapisal politikalarin yani
sira blylmenin potansiyel seviyelerine dogru yikseltilmesi icin gerekli kisa vadeli politikalar da
uygulanacaktir. istihdam yaratma kapasitesi, diisiik bitce acigi, diisiik kamu borg yiikii, saglam
bankacilik sektort, risklilik seviyesi dlisik hane halki ve 0zel sektor bilancolari, ihracat
piyasalarinin cesitlendirilmesi ve esnek kur sistemi kisa ve orta vadeli perspektifte biylimeyi
destekleyici ve dis soklara karsi Tirkiye ekonomisini daha direncli kilan faktorler olarak goze

carpmaktadir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. ESKISEHIR iLi

Eskisehir,  Tarkiye'nin  baskenti  Ankara'nin

batisinda ve ic Anadolu Bolgesi'nde
bulunmaktadir. Eskisehir ili kuzeyde Bolu, doguda

Ankara glineyde Afyon ve Konya, batida Kiitahya

ve kuzey batisinda Bilecik ile komsudur. Yiz

6lglimii 13.925 km? olup Tirkiye topraklarinin %1.8’ine denk gelmektedir. 2013 ADKS 'ne gore
Eskisehir ilinin niifusu 799.724 kisidir. il’de biri biiyiiksehir ve ikisi merkezde bulunan Tepebasi ve
Odunpazari Belediyesi olmak (izere toplam 14 ilce belediyesi ve 371 kdéy bulunmaktadir.
Eskisehir sanayisi, egitim diizeyi, ekonomik seviyesi, mimari ve tarihi 6nemiyle ¢ok farklliklara ve
zenginliklere sahip bir sehirdir. Ankara, istanbul, Bursa, izmir gibi biyiik illerin Eskisehir e yakin
olusunun yaninda demiryolu aginin Eskisehir'den gecerek bati ve dogunun birlesmesinde bir
kavsak olmasi Eskisehir'in cografi ve ekonomik yapisina katki saglamistir. Maden yataklarinin ve
isletmelerinin oldukga fazladir. Tlrkiye'deki, hatta Diinyadaki Bor rezervinin dnemli bir bolimu
Eskisehir de cikartiimaktadir.

Sosyo-ekonomik  gelismislik  acisindan

Tlrkiye'nin dnde gelen illerinden biri olup,
32 milyon m? alani icinde 228 kurulus ile
faaliyet gosteren Tirkiye'nin en bulyulk
Organize Sanayi Bolgeleri'nden birine
sahiptir.

Demiryollarinin  bel kemigini olusturan
Tirkiye Lokomotif ve Motor Sanayii,
Askeri ana jet Ussi, ucak bakim ve Uretimi,
Turkiye ve diinyada marka olmus bir cok

firmanin  fabrikasi ve ana merkezi

Eskisehir'de yer almaktadir.

Porsuk Cayi sehir merkezini ortadan ikiye boler. Son yillarda yapilan diizenleme ve projelerle
sehrin sorunu olmaya baslayan nehir glizellestirilerek, sehre ayri bir cehre ve ulasim yolu olarak 6n
plana ¢cikmistir. Sehir toplu ulasiminda otobliis ve botlarin yaninda olduk¢a tramvay sistemi 6nemli

yer tutmaktadir.

RAPOR NO: 2014-SPK033 Sayfa|15


http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir
http://www.turkcebilgi.com/ansiklopedi/sosyo-ekonomik_gelişmişlik
http://www.turkcebilgi.com/ansiklopedi/türkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Porsuk_%C3%87ay%C4%B1

( ‘ A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

279.982 niifuslu 943 km2 yizolgimiine sahip 91 mahalleden meydana gelen Tepebasi, Bozdag ve

4.2.2. TEPEBASI ILCESI

Siindiken Daglan ile Kiitahya Yikseltisi arasinda kalan Porsuk ovasinin ortasindan gecen ve
Sakarya Nehri'nin en 6nemli kollarindan biri olan Porsuk Cayi'nin iki yakasina kurulmus Eskisehir
kent merkezinin kuzey, kuzey-batisinda bulunmaktadir. Tepebasi ilcesinin niifusu 2013 ADKS 'ne
gore 314.599 kisidir.

Anadolu Universitesi, Eskisehir Tren istasyonu, Eskisehir Sehirler Arasi Otobiis Terminali,
Anadolu Universite Hava Alani, Eskisehir Seker Fabrikasi, 1.Hava ikmal Bakim Merkezi, TEI
(TUSAS), TULOMSAS, 1.Taktik Hava Kuvvetleri Komutanligi, Subay Orduevi, Havacilik Agik Hava
Miizesi, Espark, Kanatli AVM, Neo AVM, Ozdilek AVM gibi tesis ve kuruluslar ayni zamanda sosyal
yasamin ve ekonomik doénglnin odagini olusturmaktadir. Eskisehir kent merkezinin alisveris
merkezlerinin ve perakende ticaret isletmelerinin blylk cogunlugunun Tepebasi sinirlarinda
bulunmasi ilceye biliylik hareketlilik saglamaktadir. Gerek alis veris merkezleri gerekse diger
isletmeler dogal olarak istihdam olanagi saglamaktadir. Bu durum hizmet sektéri agirlikli istihdam
alanini olusturmaktadir. Kentin gelisimine paralel olarak ilge kent merkezi olma yolunda
ilerlemektedir. Buna baglh olarak da blylk magazalar, bankalar ve diger hizmet sektori
temsilcileri ilge sinirlarinda yeni subeler agmakta veya merkezlerini tasimaktadirlar. Tepebasi
ilcesinin ortasindan gecen cevre yolu ile cevre illerle karayolu baglantisi da kolaylikla

saglanabilmektedir.
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Eskisehir ilinde yer alan Turizm yatirim belgeli 2 adet tesis bulunmakta olup toplamda 119 oda ve

4.2.3. ESKISEHIRDE TURIZM SEKTORU

235 yatak mevcuttur. Turizm isletme belgeli 14 adet tesis bulunmakta olup, 922 adet oda ve 1.826

adet yatak mevcuttur.

iSTATISTIKI DOLGE TURIZM YATIRIMI DELGELI TURIZM iSLETMESI DELGELI
BIRIMLER] SINIFLAMAS] Tourism Imvesiment Licenced Tounsm Upertaion Licenced
Claggification of Statistical TESIS SAYISI  ODASAIS]  YATAK SAVIS! | TESES SAYISI  ODASAYISI  YATAK SAYIS|
Region Urits Mamber of umber of Numioer of Humier of Mrsser of Mumber of
Esabishments Rooss Beds Esabisirerts Roors Becs
TR4- DOGU MARMARA 42 2471 5298 128 Ban 16 762
East Mamnara
BURSA i 11566 1455 =1 | 341 EBal
ESKISEMIR 3 119 15 1 21 1826
BILECK & 347 451
HOCAL L] 93 a2 2 1205 2 545
SAKARYA § 204 "y 8 60 1412
oihzce 4 114 AT 8 16 2
BOLL 11 451 a3n 1& 1338 2 TR
TALOWA k| 13 380 4 12 pTH

Eskisehir ilinde tesise gelis sayisi, geceleme, ortalama kalis siiresi ve doluluk oranlari asagidaki

tabloda belirtilmistir.

TES GECEI..E RTALAMA KALIG SURES DROLLALUH ORAN
LER LCELER ! r‘ f A A rias Lmﬁi & SAaY Degapancy Rae
Promnfases D YABARC TOPLAM 'I'HEII\NGI ‘f‘EFlL YADANCI YO TOPLAM YADAMC] 'f'I:RL TOPFLAM
c zzan ruu Fr.rn-nar 203 Ftrﬂﬂl‘ﬂ" Citizan Tohl Fﬂ'ﬂlﬂm" Toial

& D2
9 0E2

18 857
19 63T

185 904
193304

215 581 22 1.5 1,8 350 AT 3E,28
215 381 22 1.5 18 350 2487 38 26

129 774

4.2.4. ESKISEHIRDE OTEL ANALIZI

Konu milk insaat halinde dikkan, Restaurant ve otel oldugunda bu bélimde konu miilke yakin

Eskisehir Tepebasinda ilgesinde yer alan oteller analiz edilmistir.
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1- DEDEPARK OTEL

4 vyildizlh Dedepark Otel'in, 64 adet standart odasi
bulunmaktadir. Dedepark Otel’de gesitli organizasyonlarin
yapilmasi igin uygun 750 kisi kapasiteli 3 adet toplanti
salonu bulunmaktadir. En dislik oda fiyati 190.-TL.

2- VERMAN OTEL

3 yildizli Verman Otel’in 44 adet standart oda ve 5 adet
suit oda olmak lzere 49 adet oda bulunmaktadir. Verman
Otel’de toplanti odasi olarak kullanilabilen yaklasik 200 kisi

kapasiteli 3 adet toplanti salonu bulunmaktadir. En diisik

oda fiyat1 106.-TL.
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Ozel belgeli olan Es Albatros Otel’in, 79 adet standart oda,
2 adet suit oda ve 1 adet engelli odasi olmak lizere toplam
82 odasi mevcuttur. Es Albatros Otel’de cesitli
organizasyonlarin yapilmasi igin uygun 150 kisi ve 20 kisi
kapasiteli 2 adet toplanti salonu bulunmaktadir. En disik

oda fiyati 118.-TL.

Anadolu Universitesi kampiisiine sadece 600 metre
uzakliktaki Arwen Premium Residence, Eskisehir Tren
istasyonu'na 14 dakikalik yiiriime mesafesinde yer

almaktadir. En distk oda fiyati 149.-TL.

21 Haziran 2008 tarihinde hizmete a¢ilmis olan Grand
Naml Otel, 28 tek kisilik, 14 cift kisilik, 14 (¢ kisilik ve 1
engelli odasi olmak lizere toplam 57 oda, 109 yatak
kapasitesinde hizmet vermektedir. Otelde yer alan 150 kisi
kapasiteli kahvalti salonu, 150 kisi kapasiteli restaurant
haricinde 50 kisi kapasiteli cok amagli salonu

bulunmaktadir. En diisiik oda fiyati 106.-TL.

IBIS Eskisehir, sehir merkezinde yer almakta olup,ana tren
istasyonuna yirime mesafesindedir.Havaalanina 8 km.
uzaklikta ve sehirde yer alan 2 adet liniversite ile askeri
isse yakin konumdadir.Toplam oda sayisi 108 olup, 2 adet
oda 6zrli odasi, 36 adet oda ise sigara icilmeyen
odalardir.En distik oda fiyati 138 TL dir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz, Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnidiye Mahallesi, ismet indni-1
Caddesi lizerinde konumlu REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S." ne ait arsa ve iizerinde
yer alan bagimsiz boltimlerdir.

Tepebas! Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 3044 ada, 1 numaral parsel, Eskisehir — Bursa
karayolunun hemen yakininda ismet inénii-1 caddesi 760 sokak (izerindedir. Konu miilke ulasim
Eskisehir-Bursa karayolundan ve ismet inénii 1 caddelerinden saglanabilmektedir. Konu miilkiin
yer aldig1 bolge eski fabrikalar bolgesi olup, bolgede hizli bir gelisme ile birlikte, Otel, yeni mesken
ve isyerleri yapilmaktadir. Konu milkin bulundugu alan eski Fabrikalar bélgesi uzun sire Eskisehir
Kaltdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu karari ve imar uygulamasina karsi acilan davalar nedeni
ile gelisme gbsterememis olup, sorunun ¢oézilmesi ile birlikte yogun yapilasma icine girmistir. Ayni
bolge icinde tasinmaza 250 metre mesafede Ozel Acibadem Hastanesi, Tepebasi Belediyesi,
Ozdilek AVM, Anadolu Universitesi Yunus Emre Kampiisii, Dedepark Otel ve yesil Alanlarin yer
almasi gevre gelisimini olumlu yonde etkilemektedir.

Kentin gelisimine paralel olarak konu milkiin bulundugu alaninda gelisme gosterecegi tahmin

edilmektedir.

KONUM KROKiSi
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu miilk; Eskisehir — Bursa Yolu izerindeki Anadolu Universitesi kavsagindan ismet inénii-1
caddesine giris yapildiktan sonra yaklasik 130 m sonra, sag tarafta konumludur. Konu milke kent
merkezinden de ismet inénii-1 caddesinden ulasim kolaydir. Tasinmaz ismet indnii caddesine

cepheli konumdadir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi ESKISEHIR

ILGESI TEPEBASI

MAHALLESI ESKIBAGLAR

MEVKIi -

PAFTA 124B-25B-3

ADA 3044

PARSEL 1

NITELIGi ARSA

YUzOLCUMU (m?) 3.298,40 m?

MALIK Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
CiLT 150

SAHIFE 14959/14960/14961/14962/14963/14964/14965/14966/ 14967

BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZBOLUMNO 1 ARSA PAYI 323/31410
NITELIGi DEPOLU IS YERI EKLENTILER -
Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhigi Anonim  HISSE 1/1
Sirketi

BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZBOLUMNO 2 ARSA PAYI 315/31410
NITELIiGi DEPOLU i$ YERI EKLENTILER -
Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhgi Anonim  HiSSE 1/1
Sirketi

BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZ BOLUM NO 3 ARSA PAYI 158/31410
NITELIGi iS YERI EKLENTILER -
Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhigi Anonim  HiSSE 1/1
Sirketi
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BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZ BOLUM NO 4 ARSA PAYI 163/31410
NIiTELIGi iS YERI EKLENTILER -
Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhgi Anonim  HiSSE 1/1
Sirketi

BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZ BOLUM NO 5 ARSA PAYI 50/31410
NIiTELiGi iS YERI EKLENTILER -
Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhgi Anonim  HiSSE 1/1
Sirketi

BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZBOLUMNO 6 ARSA PAYI 45/31410
NIiTELIGi iS YERI EKLENTILER -
Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhigi Anonim  HISSE 1/1
Sirketi

BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZBOLUMNO 7 ARSA PAYI 144/31410
NIiTELIGi iS YERI EKLENTILER -
Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhigi Anonim  HISSE 1/1
Sirketi

BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZ BOLUM NO 8 ARSA PAYI 157/31410
NITELIGi iS YERI EKLENTILER -
Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhigi Anonim  HiSSE 1/1
Sirketi
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BLOK NO B KAT NO ZEMIN
BAGIMSIZ BOLUM NO 9 ARSA PAYI 11365/31410
NITELIGI OTEL EKLENTILER -

Reysas Gayrimenkul
MALIK Yatirim Ortakhigi Anonim  HISSE 1/1

Sirketi

TAKYiDAT BIiLGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Eskisehir Tepebasi Tapu Sicil Mudirligi’'nde, 12.12.2014 tarih

saat 09:21 itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz lizerinde mugstereken:
*Degerlemeye konu B blok Gizerinde yer alan tasinmazlar lizerinde mistereken,
Beyan: imar diizenlenmesi alinmistir. 08.08.2014 — 23716,

ipotek: 22.07.2014 tarih, 22378 yevmiye ile Tirkiye Vakiflar Bankasi adina lehine, 1.derece, %
22,5 degisken 16.500.000,00 USD tutarinda, ipotek oldugu gorilmistir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALizi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu 3044 ada 1 numarah parsel, 05.02.2004 tarih onayli 1/1000 6lcekli, Tepebasi
Revizyon Uygulama imar Planina gore; Ticaret Alani olarak planlanmis ve E=3,5 olacak sekilde, 5
metre yapi yaklasma mesafesi icinde Kentsel tasarim projesi cercevesinde parselin Kuzey Batisi 13
kat, Gliney Dogusu 9 kat, iki kule arasi zemin kati 1 kat olacak sekilde Serbest nizam
o6ngorilmustir. Yapilasma kosullari;Emsal 3,5, -Hmax : 13, 1 ve 9 kat

Belediyeden alinan resmi imar durumunda da belirtildigi gibi, Tasinmazin da icinde bulundugu
bolgede agilan imar uygulamalarinin iptal davalari neticesinde, uygulamalar iptal edilmistir. 3194

sayill kanunun 18. maddesi uygulamasi yeniden hazirlanmis olup, tescil asamasinda oldugundan

(heniz kesinlesmediginden) imar durumu verilmemektedir.

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)
Mimari Proje;
e (01.07.2014

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 12.03.2012 tarih 266 sayili ilk yeni yapi ruhsati
e 01.07.2014 tarih 840 sayih tadilat ruhsati
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6.2.GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAI OZELLIKLERI

ANA GAYRIMENKULUN OZELLiKLERi

Tepebasi ilgesi, 3044 ada 3.298,40 m? blyiklige sahip 1 nolu parsel dikdértgen geometrik formda
ve diiz sayilabilecek topografik yapiya sahiptir. Parselin sinirlari gevrili olup, tGzerinde onayli mimari
projesine gore A ve B olmak (izere iki Blok olarak projelendirilmis ticaret ve otel binasi insaati
devam etmektedir. Degerlemeye konu B blok 01.07.2014 tarih 840 sayil tadilat ruhsatina gore
8592 m? adet otel, 1022m? 8 adet isyeri, 3104 m? siginak, otopark, kazan dairesi gibi ortak alanlar
olmak Uzere toplam 12.718 m? alandan olusmaktadir.

S6z konusu 1 parsel tzerinde yer alan Bloklarin 3 bodrum kat, 2. bodrum kat ve 1. bodrum katlari
ortak olup, Bloklar zemin kattan itibaren ayrilmaktadir. Onayh mimari projesine gére B Blogun 3.
bodrum katinda otopark, kazan dairesi, 2. bodrum katinda otopark, 1. bodrum katinda rezerv
alanlari, otopark ve 1 ve 2 nolu is yerlerinin depolari, zemin katinda ise is yerleri,otel girisi,

1 kat-8 kat otel odalari bulunmaktadir.

Hali hazirda ana yapinin insasinin devam etmekte oldugu gortlmektedir.

B Blok; 1. normal katindaki tadilat projesine gore restoran alani iptal edilmis olup, 1. normal
katindan itibaren otel odalari yer almaktadir.

B Blogun 1,2,3,4,5,6,7. kat alanlarinda otel odalari yer almakta olup, 1.katinda ayrica 473 m? teras
alani bulunmaktadir. S6z konusu kat toplam 8592 m? kullanim alanina sahiptir.

Ana gayrimenkuliin zemin katinda 1 ve 2 nolu depolu is yeri, 3,4,5,6,7 ve 8 nolu ticaret birimleri

yer almakta olup, her is yerinin wc ve mutfak nisi alanlari bulunmaktadir.

Ana gayrimenkulliin zemin katindal ve 2 nolu depolu is yeri, 3,4,5,6,7 ve 8 nolu is yeri yer almakta
olup, her is yerinin wc ve mutfak nisi alanlari bulunmaktadir.

Degerlemesi talep edilen tasinmazlarin yer aldigi B Blok 3 Bodrum, zemin ve 8 normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katlar depolar, siginak, otopark, kazan dairesi, olarak projelendirilmis ortak
alanlar olup, zemin katta 8 adet isyeri, zemin Ust katinda tesisat alani, 1.kattan itibaren 8. kat

dahil otel bélimiinden meydana gelmektedir. B Blok toplam 12.718 m? alana sahiptir.
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Tasinmazlar insaat halinde olup kapilar, i¢ armatoérler, ince sivalari gibi.. sistemleri tamamlanmis

iC MEKAN OZELLIKLERI

olup tamamlanma orani %61 seviyesindedir B Blok projesine gore; zemin katta 8
adet igyeri, 1. kattan itibaren de otel béliiminden meydana gelmektedir.

Onayli mimari projesine gére zemin katta yer alan "is yeri " nitelikli gayrimenkullerden

1 nolu bagimsiz bélim depolu is yeri; depo alani 122 m?, zemin kat1 122m?,

2 nolu bagimsiz bélim depolu is yeri; depo alani 119 m2, zemin kat1 119 m2,

3 nolu bagimsiz bélim 119 m?,

4 nolu bagimsiz bolim 123 m?,

5 nolu bagimsiz bélim 37 m?,

6 nolu bagimsiz b6lim 34 m?,

7 nolu bagimsiz bélim 109 m?,

8 nolu bagimsiz boélim 118,50 m? biyiklige sahiptir.

1,2,3,4 nolu tasinmazlar iki cepheli ve girislidir. Her bagimsiz bélimde Wc alani bulunmaktadir.
8 adet diikkan toplam brit alami 1.022m? dir.

9 bagimsiz bélim nolu "Otel" nitelikli tasinmaz 1,2,3,4,5,6,7,8 kat alanlarindan meydana
gelmektedir. Otelin 1. Katinda 473 m? teras alani bulunmaktadir. Otelin 1. Katinda 8 oda, diger
katlarinda 13’er adet oda olmak {izere toplamda 99 adet oda bulunmakta olup, 8592m?2

hacimlerinden olusmaktadir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

7.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

» Ulasllabilirligi Ust seviyede olan bir konumda olmasi,
> Eskisehir-Bursa-Ankara cevre yolu, Anadolu Universitesi Yunus Emre Kampiisi,
Tepebasi Belediyesi, Acilbadem Hastanesi ve Ozdilek AVM’ ne yakin olmasi,

> Ismet indni 1 caddesine cepheli konumda olmasi

» Imar durumunun Ticaret Alani olmasi,

7.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

» Cevredeki yapilasmanin ve altyapi calismalarinin devam etmesi,

» Tasinmazinda yer aldigl parsel lzerindeki binanin heniz insaatinin devam ediyor

olmasi

7.3. EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM ANALIiZzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; mulkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gergeklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 3044 ada 1 numarali parsel imar planinda “Ticaret Alani”nda kalmaktadir.
Parsel lzerinde insaati devam eden ruhsath yapi bulunmakta olup, tasinmazin en etkin ve

verimli kullanimi mevcut imar durumuna uygun olarak Ticaret amagl kullanimidir.
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7.4. SWOT ANALIzi

GAYRIMENKULUN GUGLU YONLERI
e Konu mulkin tercih edilen ticari faaliyetlerin yogun oldugu bolgede yer almasi
e Ulasim imkanlarinin Ust diizeyde olmasi

e Bolgenin Ana Ulasim aksilarindan ismet inénii -1 caddesi (izerinde 1. parsel

konumda yer almasi

e Talep goren bir bolgede yer almasi

e Cevre yoluna yakin mesafede olmasi

o Alisveris merkezlerine, egitim, saglk ve Kamu kuruluslarina yakin konumda olmasi
e Otopark sorunu olmamasi

e Ruhsatli olmasi
GAYRIMENKULUN ZAYIF YONLERI

. Henliz insaat seviyesinde olmasi

FIRSATLAR

e Talep goren bir bolgede yer almasi

TEHDITLER
e ingaat seviyesinin heniiz diisiik olmasi

e Cevresinde benzer 6zellikte yeni yapilarin olmasi
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BOLUM 8. EMSALLER

Emsal 1:

Tasinmazin bulundugu bélgede,75 m? terasi olan 175 m? diikkan 2.500.000TL den
satilmaktadir. (14.285 TL/m2)

TEL: 0532 168 99 00

Emsal 2:

Tasinmazin bulundugu bélgeye yakin Sahin caddesini kesen Yesilay sokak izerinde 410 m? 2
dikkan 5.500 TL/ay kiraliktir. (13.41 TL/m?/ay)

Tel: 0532 13199 51

Emsal 3:

Tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda 15 m? alanli dikkan 230.000 TL'den
satiliktir.(15.333 TL/m?)

Tel: 0 546 462 64 24

Emsal 4:

Cengiz Topel caddesi tizerinde 50 m? asma kat, 150 m? depolu 150 m? diikkan 1.500.000
TL'den satiliktir.(8.000 TL/m2)

Tel: 0542 228 12 55

Emsal 5:

Hosnudiye mahallesinde 60 oda 90 yatak kapasiteli 1.000 m? alanli otel 17.000.000 TL
'den satiliktir.(283.333 TL/oda)

Tel: 0544 578 26 26

Emsal 6:

Tasinmaza yakin konumda Ay Lounge projesinde yer alan 275 m? dikkan 2.500.000 TL
bedel ile satiliktir.

TEL: 05314204343

Emsal 7:

ismet inénii caddesi tizerinde 200 m? kira getirisi olan diikkan 2.400.000 TL bedel ile
satiliktir.(12.000 TL/m?)

Tel:0541 226 06 22

Emsal 8:

ismet inénii caddesi Gizerinde 80 m? zemin kat diikkan 1.800.000 TL bedel ile
satiliktir.(22.500 TL/m?)

Tel:0 222 221 5401
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Tasinmazin bulundugu bolgede, yaklasik 400 metre mesafede, 1. Kattaki terasli isyeri,

Emsal 9:

8.000 TL/m2 bedelle bir sene 6nce satilmistir. (8.000 TL/m2)

Tel : 0530243 77 60

Emsal 10:

Tasinmaz ile ayni mahallede Vural sokakta kdse konumlu 8 kat imarli ticaret imarli arsa
3.500.000 TL bedel ile satilktir.(17.500 TL/m?)

Tel:0532 168 99 00

Emsal 11:

Ozdilek AVM ve Acibadem Hastanesinin yaninda Ceylan Beyli sokaga cepheli 5.265 m?

E=2 ticaret imarli arsa 10.000 TL'den satiliktir.(1.899 TL/m?)

Tel:0532 496 52 96

Emsal 12:

Ozdilek AVM'ye yakin konumda Arzugiil ve Aysen sokaga cepheli E:2 Turizm ve

konaklama imarl 6.361m? arsa 6.360.000 € (18.070.668 TL)bedel ile satiliktir.(2.862€/m>-8.131
TL/m?)

Tel:0532 285 31 65

Emsal 13: Tasinmazla ayni boélgede yakin konumlu, cadde Uzerinde zemin 1000m2, bodrum
600m?2 kullanim alanina sahip diikkan 10.000.000TL satiliktir. (6.250 TL/m?)

Tel: 0(222) 224 23 10

Emsal4: Tasinmazla ayni bolgede yakin konumlu, cadde {izerinde zemin 450 m2, kullanim alanina
sahip diikkan 4.550.000TL satihktir. ( 10.111 TL/m?)

Tel: 0 (222) 224 23 10

NOT.

1-12 Emsaller yaklasik alti aydir satista olan tasinmazlardir. Konu milkin bulundugu bélge son
dénemlerde hizl gelisim gosteren, 6zellikle AVM ve otel yerlesimi igin tercih edilen bir bdlge olup,
tasinmaza benzer 6zellikte arsa emsali az sayidadir.

Bolgede yapilan emsal calismasi ve bolge emlak ofisleri ile yapilan gériismelerde ismet inénii 1
caddesi tzerindeki diikkanlarin m? birim degerlerinin 10.000TL/m?-16.000TL/m 2 arasinda
degismekte oldugu bilgisine ulasilmistir Ozellikle tasinmazin yer aldig1 bélgenin doluluk oraninin
artmasiyla birlikte degerinin de artacagi diisintilmektedir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda 1 adet satilik otel bulunmustur. S6z konusu emsal 60

odahdir.
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BOLUM 9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

S6z konusu 1 nolu parselin ilgili kurumlarda mevcut imar durumu, alan, ve konum incelemesi
yapilmis olup, yerinde mevcut durumu, konum teyidi yapilmistir. S6z konusu parsel ismet inénii
caddesine cepheli konumda yer almakta olup, son dénemlerde hizla gelisme gdsteren bir bolgede
yer almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde AVM, oteller, nitelikli ticari binalar yer almakta olup,
konum itibari ile tercih edilen lokasyonda yer almaktadir. ilgili Belediyesinde yapilan incelemede
parsel lzerinde projelendirilmis ve ruhsati alinmis ticaret ve otel projesi yer almaktadir. Yerinde
yapilan incelemede A ve B Blok olarak projelendirilen binalarin ingaatinin devam ettigi gorilmis
olup, yapinin bitmislik orani %61 dir.

S6z konusu parselin mevcut imar durumu Ticaret alani olup, E=3,5 dur.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari, tasinmazlarin konumlari, mevcut imar durumu, insaat
seviyesi vb. degerini etkileyecek tiim etkenler dikkate alinmistir.

Bolgede yapilan ¢alismada zemin kat diikkan m? birim degerlerinin 10.000 ile 16.000TL arasinda
oldugu gorulmistdr.

Tasinmazlarin yer aldigi parsel ismet indénii 1 caddesine cepheli konumdadir. Tasinmazlarin
bulundugu parselin konumu dikkate alindiginda arsa m? birim degerleri 5000 TL/m?, otel icin
4.000 TL/m? takdir edilmistir.

Zemin katta yer alan "is yeri" nitelikli bagimsiz béliimler icin konumuna ve biyikligiine bagli

olarak m2birim degeri 10.000TL/m? ile 12.000TL/m? arasinda deger takdir edilmistir.
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S6z konusu tesisin degerinin tespit edilmesi icin Gelir Kapitalizasyonu Yontemlerinden "Direk

GELIR KAPITALIiZASYON YONTEMI

Kapitalizasyon Metodu" uygulanmistir. Direk Kapitalizasyon Metodunda, bir yillik tesisin
Potansiyel Briit Gelirinin tahmini yapilir. Tesisin gelir kalemleri toplandiginda "Potansiyel Brit
Gelir" elde edilir. Daha sonra tesisin bir yil icerisindeki Bosluk Orani ile Tahsilat Kayiplari tahmin
edilir. Bulunan bu Bosluk Orani ve Tahsilat Kaybi, Potansiyel Briit Gelirden gikarilarak tesisin
"Efektif Brit Geliri" elde edilir. Sonraki asamada ise tesisin bir yillik faaliyet giderleri kestirimi
yapilir. Tahmin edilen Faaliyet Giderleri Efektif Briit Gelirden cikarildiginda ise "Net isletme Geliri"
elde edilmektedir. Bu metot da miilkiin degeri asagidaki gibi formiile edilmektedir.

V=NOI/R

Burada

V, milkin degerini,

NOI, Net isletme Gelirini,

R ise Kapitalizasyon Oranini
ifade etmektedir.

S6z konusu Otelin Gelir Kapitalizasyon Yonteminde kullanilan kabuller

Oda sayisi : 99 adet

Ortalama oda gecelik fiyati: 125 TL

Yil icinde hizmet verilen ay sayisi:12

Toplam yatak sayisi: 198

Doluluk orani:%65

Yilhk konaklama getirisi: 99 oda x 125 TL x 30 glin x 12 ay x 0.65=2.895.750TL

Yapilan arastirmalarda faaliyet giderleri, (Sabit ve degisken giderler %50 + Tadilat payl %20)
konaklama gelirlerinin %70’i kadar oldugu bilgisi alinmigtir. Buna gore;

Konaklama Bedelinin Faaliyet Giderleri = 2.895.750TL x 0.70 = 2.027.025 TL
Bu durumda Net isletme Geliri ise asagidaki gibi hesaplanir.

Net isletme Geliri = Efektif Briit Gelir - Faaliyet Giderleri

Net isletme Geliri = 2.895.750TL - 2.027.025 TL

Net isletme Geliri =868.725 TL/ yil

Bu durumda Miilkiin Degeri :

V =NOI/R=868.725TL /0.10=7.546.831 TL olacagi 6n gérilmektedir.

* Bu deger bilgi amach verilmistir.
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TASINMAZLARIN KiRA DEGERI;

BAG. ALANI | KiRA DEGERI
BOLUM |(M2) [(TL)

NO

1 244 12.500
2 238 8.000
3 119 10.000
4 123 10.000
5 37 3.500
6 34 3.500
7 109 10.000
8 118,50 9.000
9 8592 241000
TOPLAM 307.500TL
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BOLUM 10. SONUC

Konu miilkiin bulundugu yer, cevresinin tesekkul tarzi, alt yapi ve ulasim imkéanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Degerlemesi talep edilen B Blok 8592 m?
otel, 1022m? 8 adet isyeri, 3104 m2 siginak, otopark, kazan dairesi gibi ortak alanlar olmak tzere

toplam 12.718 m2 alandan olusmaktadir.

B Blokta bulunan tasinmazlar i¢in tek tek deger verilmis olup, s6z konusu ana gayrimenkuliin ve

bagimsiz bélimlerin insaat orani degerlemede dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin iizerinde Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine ipotegi bulunmakta olup, GYO
tebliginin 22 madde 1. fikrasi e bendine gére; Miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis
edilmis arsalar iizerinde proje gelistirilebilmesi igin, tesis edilen ipotedin bedelinin s6z konusu
arsa igin en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve
her haliikarda iizerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakhgin
kamuya agikladigi bagimsiz denetimden geg¢mis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin  %10’unu asmamasi gerekli olup, tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi
portféyiinde "OTEL VE ISYERI AMACLI " bina olarak yer almasinda herhangi bir kisitlayici engel

bulunmamaktadir.
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Sonug olarak;

Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Hosnidiye Mahallesi, 3044 ada 1 parsel iizerinde, B Blokta yer alan

%61 insaat seviyesindeki 1,2,3,4,5,6,7,8,9 nolu tasinmazlar icin toplam degeri ;

KDV HARIC DEGERI; KDV DAHiL DEGERI;
29.320.000 TL 34.597.600 TL
(Yirmiyedimilyoniigylizyirmibintiirklirasi) (OtuzdortmilyonbegyiizdoksanyedibinaltiyiizTirklirasi)
(12.624.327 $- 10.319.220€)** (14.896.706 $- 12.176.679 €)
Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.

*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
**25.12.2012 tarihi itibariyle 1 USD= 2,3225 TL 1€= 2,8413 TL olarak alinmistir
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BOLUM 11. FOTOGRAFLAR — EKLER
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SERTiFIKALAR

Gayrimenkul Degerleme A.S.

SERTIFIKA /| CERTIFICATE

e
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Adres: Titiincli Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Goztepe-istanbul/Tiirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etiid ve proje danismanlik
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite galismalari, en iyi ve en yiiksek
kullamim degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etiidleri

Kapsam Digi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

ilk Diizenlendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulusumuz, yukaridaki bilgileri bulunan kurulusun Kalite Yonetim Sistemi’ni kurmus ve
surdiirmekte oldugunu belgelendirir. isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sartlarina,
yukarida belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetlemeleri yapildigi
strece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir.

1. il periyodik denetieme vizesi: 05.04.2011‘ gemn’q
2. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012 wmg

NISSERT Adma rtif'kayu Onaylayan

Bu belgenin gegerliligi ile ilgili bilgiyi asagidaki telefon ve mail adresinde arastirabilirsiniz. Periyodik
denetlemeler yapilinca ilgili bélime bandrol yapstinhp imzalamr. 1. yil ve 2. yil periyodik
denetlemelerinin tarihi gectigi halde bandrol yapistirilip imzalanmamuis olan belgeler gsgarlidesildir.

Adres: Gimat 3. Blok No:29 PK 06370

Macunkdy Ankara - Tirkiye
Tel: 0312-397 60 09-397 07 87
Faks; 0312-397 0058 E-meil: nissert@nissert.com
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OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKOLTEST
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FProf/f Siiha TONER Prof .Dr.Necati INCEOSLU
Jiplome Numaras: Diploms Tarihi
14568 L.10.1988
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