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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200082
Rapor Tarihi 23.12.2018
Degerleme Tarihi 20.12.2018

Rapor Tiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatih OZER - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Hosnudiye Mabhallesi, ismet inénii 1 Caddesi, B Blok, No:
151/B, Tepebasi/Eskisehir

Tasinmaz ID

Tapu Kayit Bilgileri

Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903
Ada, 1Parsel,1-2-3-4-5-6-7-8ve 9 No’luBagimsiz
Bolumler

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Depolu isyeri — isyeri - Otel

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

iki ve Uclincli Derece Kentsel is Merkezi, KAKS: 3,50 (Kat
Sayisi: Parselin Bati Kanadinda 13 Kat, Orta Béliimiinde 1
Kat ve Dogu Kanadinda 9 Kat)

Tasinmazin Giincel Kullanim

Durumu Otel ve Igyeri

R Yasal Durum Degeri KDV Haric 185.816.000.- TL

T::)i:irne Gore g KDV Dahil 219.262.880.- TL

Tasinmazin; | Mevcut Durum Degeri KDV Harig 185.816.000.- TL
? ' & KDV Dahil 219.262.880.- TL

Badgimsizlik ve Uyqunluk Aciklamasi:

bulunmamaktadir.

v’ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
v Dederleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

v’ Dederleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badli degildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve élgiitler gergevesinde gergeklestirilmistir.

v’ Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v' Degerleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin istirakidir. Depoculuk alaninda tasinmaz ve tasinmaz
projelerine yatirirm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakhgidir.

Merkezi; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada, 1 parsel sayili, 3.297,35 m2
yuzolgimli, tapu kitigundeki niteligi “A Blok 16 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi” olan
ana tasinmaz iginde yer alan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin milkiyetinde
bulunan, BBlok1-2-3-4-5-6-7-8ve 9 bagimsiz bélim no’lu, “Depolu isyeri”, “Isyeri” ve
“Otel” nitelikli bagimsiz boélimlerin piyasa degerlerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri tarafindan konulan herhangi bir
sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) calismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diistinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Dederi Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi igin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

SN NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gbsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.
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1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; “Hosnudiye Mahallesi, ismet inénii 1 Caddesi, B Blok, No:
151/B, Tepebasi/Eskisehir” adresinde yer almaktadir. Ana tasinmaz; ismet inénii-1 Caddesi ile
734 Sokak arasinda yer almaktadir.

Ana tasinmazin bulundugu bélge, ge¢miste fabrikalar bolgesi iken, organize sanayi boélgesinin
yapilmasi ve bdlgedeki fabrikalarin tasinmasindan sonra yapilan yeni imar plani ile ticari
fonksiyon kazanmistir. Bu gelisme sonrasinda, sehir merkezine yakinligi ve demiryolunun yer
altina alinmasiyla birlikte, bélgede hizl bir yapilasma baslamistir. Bélgede, zemin katlari isyeri,
normal katlari rezidans biciminde ¢ok sayida yapi yapilmis ve yapilmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ismet indnii 1 Caddesi, kentin en seckin
caddelerinden biri olacak bicimde yapilagsmaktadir. Cadde Uizerinde; Eskisehir’in en hareketli
ahs veris merkezi Espark AVM, Leman Kiltlr, 222 Pub Restoran, Vatan Bilgisayar, Esgaz,
Derepark Otel, ¢ok sayida restoran ve cafe bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin
yakin cevresinde; Ay Lounge, Tepebasi Belediyesi, Ozdilek AVM, Acibadem Hastanesi, Anadolu
Universitesi Kampuisii, Hava Miizesi, Eskisehir Tren Gari, Divan Otel, Otel Dedepark, The
Merlot Hotel, Verman Hotel, Sor Otel, Ibis Accor Hotels, Grand Namli Otel bulunmaktadir.

Ana tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdortgenimsi bicimli olup topografik olarak
kuzeybatidan giineydoguya dogru hafifi egimli bir yapidadir. Kuzeydogusundaki ismet indnii 1
Caddesi’'ne yaklasik 75 m, glineybatisindaki 734 Sokak’a yaklasik 72 m cephesi bulunan
parselin oteki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari; “39.7849, 30.5001”
bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Eskisehir Ada No 3903

ilcesi Tepebas! Parsel No 1
Mahallesi Eskibaglar Yizolcimia (m2) |3.297,35
Koyu - Yevmiye No 1645
Sokagi - Cilt No 150

Mevkii - Sayfa No 14959
Pafta No 124-B-25-B-3-B Tapu Tarihi 20.01.2015
Niteligi A Blok 16 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi

BAGIMSIZ BOLUMLERIN;

Tapu Tapu T.a.r.) fl . Arse

Blok| > | Kiittigindeki Kat iitogi| U Arsa payi Oram| "2

No Niteligi . Sayfa Alani

No (m2)
B 1 |Depolu isyeri Zemin ve 1. Bodrum 48 4737 323 / 31410 33,91
B | 2 [Depolu isyeri Zemin ve 1. Bodrum 48 4737 315 / 31410 33,07
B 3 |isyeri Zemin 48 4737 158 / 31410 16,59
B | 4 [isyeri Zemin 48 4737 163 / 31410 17,11
B 5 |isyeri Zemin 48 4737 50 / 31410 5,25
B | 6 [isyeri Zemin 48 4737 45 / 31410 4,72
B 7 |isyeri Zemin 48 4737 144 / 31410 15,12
B | 8 [isyeri Zemin 48 4737 157 / 31410 16,48
B 9 |Otel Zemin + 8 Normal Kat + Cati Kati | 48 4737 |11365 / 31410|1.193,07
12720 / 31411(1.335,32
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Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktilarina gore,
degerleme konusu bagimsiz bolimlerin timinin tapu kitiklerinde asagidaki kayitlar
bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:
- 08.07.2014 tarihli Yonetim Plani (11.07.2014 - 21305).
- Kat milkiyetine gecirilmistir (10.11.2016 — 38266).

(!) Kat Miilkiyetine Gegis ile ilgili Aciklama: B Blok’ta yer alan dederleme konusu tasinmazlara
iliskin olarak, 27.06.2016 giinii alinmis yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Ana
tasinmaza iliskin kat miilkiyetine gegirme (cins degisikligi) islemi 10.11.2016 giiniinde
yapilmistir. Kat miilkiyetine gegirme islemi, “A Blok 16 Katl Betonarme Apartman ve Arsasi”
biciminde yapilmis olup B Blok’un kat miilkiyetine gecirilmedidi izlenimi yaratmaktadir. Yapi
kullanma izin belgesi alindiktan sonra yapilmis olan kat miilkiyetine gegirme (cins
degisikligi) ile ilgili tanimlamada B Blok’un da belirtilmesi gerekirdi. Diizelttirilmesinde yarar
vardir.

Gayrimenkul Rehin Haklari Boliimii:
- Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. derecede, 110.000.000.- TL zincirleme ipotek
(26.02.2020 - 9475).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Tepebasi Belediyesi imar Midirligi’'nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu
tasinmazlarin parselinin glincel imar durumu; Eskisehir Blyilksehir Belediye Meclisi'nce
14.07.2011 giin ve 249 sayi ile onaylanan 1/1.000 6lcekli Fabrikalar Bolgesi Uygulama imar
Plani kapsaminda, “Ikinci ve Ugiincii Derece Kentsel is Merkezi, KAKS: 3,50 (Kat Sayisi: Parselin
Bati Kanadinda 13 Kat, Orta Béliimiinde 1 Kat ve Dogu Kanadinda 9 Kat)” bicimindedir.

Tepebasi Belediyesi Tapu Midirligi’nde, degerleme konusu B Blok’a iliskin 08.07.2014 onay
tarihli mimari proje incelenmis; B Blok’a iliskin 01.07.2014 giin ve 840 sayili tadilat yapi ruhsati
ile 27.09.2016 giin ve 0677 sayili yapi kullanma izin belgesi gérilmustir.

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

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, encliimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

Ana Tasinmaz: 3.297,35 m2 yuzolgimli arsa ve lGzerindeki 3. bodrum kat, 2. bodrum kat, 1.
bodrum kat ve zemin katta bitisik, 1. normal kattan sonra A ve B olarak ayrilan 2 bloklu yapidan
olusmaktadir. Parselin kuzeybatisinda A Blok, giineydogusunda B Blok yer almaktadir.
Degerleme konusu bagimsiz bélimler B Blok’ta yer almaktadir.
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Ana Yapi (B Blok): 3 bodrum kat + zemin kat, 7 normal kat ve cati kati olmak (lizere, toplam 12
kathdir. Onayli mimari projesine gore; 3. bodrum katta otopark, pompa dairesi, su deposu ve
siginak, 2. bodrum katta otopark, 1. bodrum katta rezerv alani, 1 ve 2 bagimsiz bolim no’lu
isyerlerinin depolari, zemin katta 9 bagimsiz bélim no’lu otelin girisiile 1,2, 3,4, 5,6, 7ve 8
bagimsiz bolim no’lu isyerleri bulunmaktadir.

B Blok’'un dis cephesi ahsap gorinimli aliminyum giydirme, pencereleri alliminyum
dogramali ve isicamhdir.

1 Bagimsiz Béliim No’lu Depolu isyeri: Mimari projesine gére; zemin katta 122 m2 yapi insaat
alanliolup 1. bodrum katta 122 m2 deposu bulunmaktadir. Blogun en batisinda ve c¢ift cepheli
olup kuzeyde ismet indnii 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir. Dis cepheleri
aliminyum cergeveli ve isicamlidir. Zemin katinin yaklasik 46 m2’lik kuzey bolimunin 9 no’lu
ve “otel” nitelikli bagimsiz bolimin resepsiyon alani igine katildigi, glineyde kalan yaklasik 76
m2’lik boliminin 2, 3, 4, 5 ve 6 bagimsiz bolim no’lu diikkan alanlariyla birlestirilerek
kullaniimakta oldugu gorilmustr.

2 Badimsiz B6liim No’lu Depolu isyeri: Mimari projesine gére; zemin katta 119 m2 yapi insaat
alanh olup 1. bodrum katta 119 m2 deposu bulunmaktadir. 1 bagimsiz bélim no’lu isyerinin
dogu bitisiginde ve cift cepheli olup kuzeyde ismet inénii 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a
bakmaktadir. Dig cepheleri aliminyum gergeveli ve isicamlidir. Zemin katinin yaklasik 45 m2’lik
kuzey béliminin 9 no’lu ve “otel” nitelikli bagimsiz bélimin resepsiyon alani igine katildigi,
guneyde kalan yaklasik 74 m2’lik bélimindn 1, 3, 4, 5 ve 6 bagimsiz bolim no’lu dikkan
alanlariyla birlestirilerek kullaniimakta oldugu gorilmustdr.

3 Badgimsiz Béliim No’lu isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 119 m2 yapi insaat
alanlidir. 2 bagimsiz béliim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve cift cepheli olup kuzeyde ismet
indnii 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir. Dis cepheleri aliiminyum cerceveli ve
isicamlidir. Yaklasik 45 m2’lik kuzey boliminin 9 no’lu ve “otel” nitelikli bagimsiz bélimin
resepsiyon alani igine katildigl, giineyde kalan yaklasik 74 m2’lik béliminin 1, 2, 4, 5 ve 6
bagimsiz bollim no’lu diikkan alanlariyla birlestirilerek kullanilmakta oldugu gorilmastr.

4 Badgimsiz Béliim No’lu lsyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 123 m2 yapi insaat
alanlidir. 3 bagimsiz béliim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve cift cepheli olup kuzeyde ismet
indnli 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir. Dis cepheleri aliiminyum cerceveli ve
isicamlidir. Yaklasik 46,5 m2’lik kuzey boliminiin 9 no’lu ve “otel” nitelikli bagimsiz bélimiin
resepsiyon alani icine katildigi, glineyde kalan yaklasik 76,5 m2’lik bélimiinin 1, 2, 3, 5ve 6
bagimsiz boliim no’lu diikkan alanlariyla birlestirilerek kullanilmakta oldugu gorilmastir.

5 Badgimsiz_Béliim No’lu_isyeri: Mimari projesine gére; zemin katta ve 37 m2 yapi insaat
alanhdir. 4 bagimsiz béliim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde ismet
indnii 1 Caddesi’ne bakmaktadir. Dis cephesi aliiminyum cerceveli ve 1sicamlidir. 1, 2, 3, 4 ve
6 bagimsiz bolim no’lu diikkan alanlariyla birlestirilerek kullanilmakta oldugu gértlmustr.

6 Badimsiz Béliim No’lu isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 34 m2 yapi insaat
alanhdir. 5 bagimsiz béliim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde ismet
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indnii 1 Caddesi’ne bakmaktadir. Dis cephesi aliiminyum cerceveli ve isicamhdir. 1, 2, 3, 4 ve
5 bagimsiz bolim no’lu dikkan alanlariyla birlestirilerek kullaniimakta oldugu gérilmustir.

7 Bagimsiz Boliim No’lu isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 109 m2 yapi insaat
alanlidir. 6 bagimsiz béliim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde ismet
indnii 1 Caddesi’ne bakmaktadir. Dis cephesi aliiminyum cerceveli ve isicamlidir. Yaklasik 25
m2’lik kuzey boliminin 9 no’lu ve “otel” nitelikli bagimsiz bolimin resepsiyon alani igcine
katildigi, glineyde kalan yaklasik 84 m2’lik bolimiinin 8 bagimsiz bolim no’lu dikkan alaniyla
birlestirilerek kullaniimakta oldugu gorilmustir.

8 Badimsiz Béliim No’lu syeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 118,50 m2 yapi insaat
alanlidir. 7 bagimsiz bélim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve blogun en dogusunda yer
almaktadir. Tek cepheli olup kuzeyde ismet inénii 1 Caddesi’ne bakmaktadir. Dis cephesi
aliminyum cerceveli ve i1sicamhdir. Yaklasik 27,5 m2’lik kuzey boliminin 9 no’lu ve “otel”
nitelikli bagimsiz bolimin resepsiyon alani icine katildigi, glineyde kalan yaklasik 91 m2’lik
boliminlin 7 bagimsiz bélim no’lu dikkan alaniyla birlestirilerek kullaniilmakta oldugu
gorilmustir.

9 Bagimsiz Béliim No’lu Otel: Mimari projesine gore, zemin, 8 normal kat ve ¢ati katindan

olusmakta olup toplam 7.531 m2 yapi ingaat alani ve 437 m2 teras alanindan olugsmaktadir.

- Zemin Kat: Mimari projesine gére, 75 m2 yapi ingaat alanh olup giris hol(, resepsiyon, servis
holl ve asansor alanindan olugmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; B Blok’un zemin
katinda yer alan 1, 2, 3, 4, 7 ve 8 no’lu bagimsiz bélimlerden alinan toplam yaklasik 235
m2’lik alanin birlestirilmesi yoluyla yaklasik 310 m2’lik zemin kat alanin otel lobisi olarak
dizenlendigi gortlmustr.

- Tesisat Kati: Mimari projesine gore, 1.024 m2 yapi insaat alanh olup tesisat alanindan
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; bu bolimiin otelin toplanti salonlari ve garden
gril alani olarak diizenlendigi gortlmustur.

- 1. Normal Kat: Mimari projesine gore, yaklasik 637 m2 yapi insaat alani olup 8 otel odasi,
oturma alani, kat tesisat odasi ve galerisi, hol, tesisat terasi ve 2 teknik balkondan
olusmaktadir. Bati cephesinde 473 m2 alanli teras bulunmaktadir. Yerinde yapilan
incelemede; dogu cephesindeki tesisat terasiile kat tesisat odasi alanlarina, mimari projede
olmayan 4 otel odasi daha yapildig gorilmustir. Ayrica teras alaninin Uzeri kapatilarak
restoran olarak diizenlendigi gériilmustir. Kat glincel durumda 946 m2 yapiinsaat alanlidir.

- 2—7.Normal Katlar: Mimari projesine gore, her bir kat yaklasik 795 m2 yapi insaat alanl
olup 13 otel odasl, kat tesisat odasi ve galerisi, hol, tesisat terasi ve 2 teknik balkondan
olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; her bir katin dogu cephelerindeki tesisat terasi
ile kat tesisat odasi alanlarina, mimari projede olmayan 4’er otel odasi daha yapildigi
gorilmustir. Katlar glincel durumda 805 m2 yapi insaat alanlidir.

- 8. Normal Kat: Mimari projesine gore, yaklasik 795 m2 yapi insaat alanli olup 13 otel odasi,
kat tesisat odasi ve galerisi, hol, tesisat terasi ve 2 teknik balkondan olusmaktadir. Yerinde
yapilan incelemede; 13 odanin yerine suit odalar ve kral odasi yapilarak, oda sayisinin 7’ye
duslruldtgi goralmustar.

- Cati Arasi Kati: Mimari projesine gore, yaklasik 230 m2 yapi insaat alani olup tesisat odasi,
tesisat galerisi ve holden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; bu alan igerisinde
yemek salonu olusturuldugu gortlmustdr.
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Yerinde yapilan incelemelerde; otel nitelikli 9 no’lu bagimsiz bélim icerisinde toplam 126 adet
otel odasi bulundugu belirlenmistir. Otel odalarinin hepsinde banyo + wc ve balkon
bulunmaktadir. Otelin kullanim alanlarina goére zeminler seramik, mermer ve hali kaph,
duvarlar algi siva izeri saten boyalidir. B Blok icerisinde 3 adet asansor bulunmaktadir. Zemin
katta yaklasik yaklasik 173 m2 ve 373,5 m2’lik yan yana 2 ayri alanin dikkan olarak
dizenlendigi gorulmdistur. B Blok yapiminda kaliteli malzeme kullaniimistir.

B Blok’un;

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik
Yapi Sinifi :5-C
Binanin Kat Sayisi 112
Yapi insaat Alani (m2) :12.718
Yasi 16
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Su Deposu :Var
Hidrofor :Var
Isitma Sistemi : Klima
Jenerator :Var
Asansor : 3 Adet

Kapi ve Pencereler

Yangin Tesisati

Cati

Dis Cephe

Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi

: Aliminyum Dograma
:Var

: Tonoz Cati

: Aliminyum Kaplama

Manzarasi : Cadde
Park Yeri :Var
Giivenlik :Var
Deprem Bolgesi : 2. Derece

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

Degerleme konusu 9 bagimsiz boliim no’lu otelin, 1. normal kattan baslayarak 8. normal kata
degin tim katlarinda, dogu cephelerindeki tesisat terasi ile kat tesisat odasi alanlarina mimari
projede olmayan 4’er otel odasi daha yapilmistir. 8. normal katta ise tesisat terasi ile kat
tesisat odasi alanlari yine otel odasi alanlarina katilmis ve 6teki katlardan farkli olarak odalarin
birlestirilmesi yoluyla suit odalar ve kral odasi yapilmistir. Mimari projesine gore, otel nitelikli
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9 no’lu bagimsiz bolliim icerisinde, her katta 13 adet oda olmak lizere, toplam 104 oda olmasi
gerekirken, fazladan 22 adet otel odasi olusturulmustur. 1. bodrum kattaki ortak (degerleme
konusu bagimsiz béliimlere bagli olmayan) alanda mimari projede yer almayan fitness salonu
ve camasirhane olusturulmustur. 1. normal katta, projesinde teras alani olarak gosterilen
alanin kapatilarak restoran olarak diizenlendigi gorilmustiir. Mimari proje disi s6z konusu
dizenlemeler, maliyetine katlanilarak mimari projeye uygun duruma getirilebilir niteliktedir.

Mimari proje i¢c disi diizenlemeler icin herhangi bir yapi tatil tutanagi ve alinmis enciimen
kararina rastlanilmamistir.

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Is merkezi olarak gelisen bélgede bulunmalari,
- Kaliteli isgilik ve malzeme ile yapilmis olmalari.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, yizoélcim, yapi sinifi, yapi gerecleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) yapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalarda elde edilen bilgiler asagidadir:

- Satihik Arsa (Ozgiir Cakmak Gayrimenkul ve Proje Danismanlik / 533 — 603 57 74):
Degerleme konusu ana tasinmaza oldukga yakin, Eskisehir Acibadem Hastanesi yaninda,
ikinci ve Uglincu derece kentsel is merkezi (KAKS: 2,00) imarli, Eskibaglar Mahallesi, 3898
ada 1 parsel sayili, 5.660,44 m2 yizo6l¢iimli arsa 180.000.000.-TL'den satiliktir. [Metrekare
satis fiyati: 31.800.- TL]
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- Satilik Arsa (Tolga Orkiip Real Estate / 532 — 565 66 20): Degerleme konusu ana tasinmaza
yakin, Ambarlar Sokak cepheli, ikinci ve li¢linci derece kentsel is merkezi imarli, tizerinde
eski tugla fabrikasindan kalma tescilli bacalar ve yikik binalar bulunan, Eskibaglar Mahallesi,
3889 ada 3 parsel sayili, 9.603,86 m2 yiizol¢imll arsa 275.000.000.-TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 28.634.- TL]

- Satilik Arsa (AFP Proje / 532 — 427 17 94): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin, Uludag
Sokak cepheli, konut + ticaret alani (KAKS:2,00) imarli, Yenibaglar Mahallesi, 22984 ada 1
parsel sayili, 2.045,24 m2 yizolgimll arsa 65.000.000.-TL’den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 31.781.- TL]

- Satilik Arsa (Realty World Life Gayrimenkul / 532 — 392 46 26): Degerleme konusu ana
tasinmaza yakin bolgede, Cengiz Topel Caddesi cepheli, konut + ticaret alani (blok diizen —
8 kat) imarli, Hosnudiye Mahallesi, 454 ada 41 parsel sayih, 135 m2 yizolgimli arsa
5.000.000.-TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 37.037.- TL]

- Satilik Arsa (S Filo Emlak / 532 — 064 57 72): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
bolgede, Gaffar Okan Caddesi ve Yenibahce Sokak’a cepheli, konut + ticaret alani (blok
diizen — 6 kat) imarli, Omeraga Mahallesi, 1068 ada 95 parsel sayili, 120,31 m2 yiizél¢imli
arsa 4.000.000.-TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 33.247.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Edu Gayrimenkul / 222 — 320 53 20): Yapilan gorismede; degerleme
konusu ana tasinmazin yer aldig| caddede, benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin
satis fiyatinin 35.000 TL/m2’den az olamayacagi bilgisi edinilmistir. [Metrekare satis fiyati:
35.000.- TL]

“"a--Anadolu_ -~ &
Universitesi

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda; konumu ve o6zellikle imar durumu (KAKS: 3,50) g6z 6nilinde bulundurularak,
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degerleme konusu tasinmazlarin arsa piyasa metrekare satis fiyatinin 35.000.- TL olabilecegi
sonucuna ulagiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazlarin arsa paylari toplaminin degeri; (1.335,32 m2 x
35.000.- TL) = ~ 46.736.000.- TL bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
¢ikarak, tasinmazin degerleme gliniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
yipranma payi (amortisman) tutari disulir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yéntem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgl yapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda ozellikle
kullanilr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi icin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak c¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin
Tizuk’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Bagimsiz Tapu - " iYaplt Metrekare " - Yipranmali |Arsa Payi| Arsa Maliyet
Bolum | Kutugundeki Kat Sapfl ?{pllm Yas :lsaa Maliyeti |granma |$ra;nma Maliyet Alani  |Metrekare| Yontemi ile
No Niteligi i (r:;)' (L) rant U8 pegeri (TL) | (m2) |Fivati (TL)|  Deger (TL)
1 |pepolu isyeri l'zB:n‘iir:m 2’2 2016 | 6 ﬁi'gg 13;83 %10,00 219.600| 1.976.400| 33,91  35.000 3.163.000
2 |Depolu isyeri l'zBe":ﬂr:m 2’2 2016 | 6 ﬁz'gg 13;83 %10,00 214200 1.927.800| 33,07| 35.000 3.085.000
3 isyeri Zemin s |2016| 6| 11900 10300] %10,00] 122570 1.103.130| 16,59|  35.000 1.684.000
4 isyeri Zemin s |2016| 6| 12300 10300] %10,00] 126.690 1.140.210| 17,11|  35.000 1.739.000
5 isyeri Zemin 5-C 2016 | 6 37,000 10300 %10,00] 38110 342.990] 525  35.000 527.000
6 isyeri Zemin 5-C 2016 6 34,00 10300 %10,00] 35020 315180  4,72|  35.000 481.000
7 isyeri Zemin sc|2016| 6| 109,000 10300] %10,00] 112.270| 1.010.430 15,12| 35.000 1.540.000
8 isyeri Zemin s |2016| 6| 11850 10.300| %10,00 122.055| 1.098.495 16,48|  35.000 1.675.000
9 |otel zeKrzltn:Cgat’:lE;::al s.c | 2016 | 6 | 7.531,00 10.300| %10,00| 7.756.930| 69.812.370| 1.193,07| 35.000|  111.570.000
Ortak Alanlar 6 diﬁ:’fr;”;z dzrum s-A[2016 | 6 | 4.16450]  7.700| %10,00| 3.206.665| 28.859.985 - | 28.860.000
12.718,00 11.954.110| 107.586.990| 1.335,32 154.323.000

Degerleme konusu tasinmazlar, her ne kadar bagimsiz bélimler olarak ayrilmis olup ayri ayri
alinip satilabilir nitelikte iseler de, milkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve belirli bir amaca
yonelik ve bir bitin (otel ve diikkanlari) olarak kullaniliyor olmalari nedeniyle, degerlemenin
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bagimsiz bolimler lzerinden degil, bagimsiz bélumleri igcinde barindiran ana yapi (B Blok)
Uzerinden yapilmasinin uygun olacagi sonucuna ulasiimistir.

B Blok’un Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 46.736.000.- TL'lik arsa
pay! degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 107.587.000.- TL’lik yap! degerinin
toplamindan 154.323.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacagi gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Uzerindeki yapilasma tamamlanmis olan tasinmazin igin yillik gelir akimlari (zerinden
“Harcanabilir Gelir Akimlarinin Buglinkii Dedgeri Yontemi” uygulanmistir.

3.3.1. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi Agiklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagl ongorilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya donus orani izerinden bugtinkl degeri saptanir. Bu yontem taginmazin
harcanabilir gelirini taginmazin degerine donlstiren bir siireci kapsar. Anaparaya donis orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana ogesidir.

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin buglnki degeri
(indirgenmis gelir akimlari) yonteminde kullanilan temel formul asagidadir:

Td = [Hg x (((1 + Ao)? = (1 + b)9)/((1 + Ao)? x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)d+1)]
Ud = [Hg x (1 + b)®¥] / (Ao - b)

Td: Tasinmazin buglink( degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz icin anaparaya donds (genel kapitalizasyon) orani
d: D6nem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Uc deger

b: Bliylime orani

Anaparaya Dénls (Kapitalizasyon) Orani Formiili:
Ao =[(((Ro+Rp)—Eo0)/(1+E0))x(1-Ya)] +VYa

Ao: Genel anaparaya donis (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi degerinin tasinmazin toplam degeri icindeki agirhig
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3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yonteminin Uygulanmasi

Degerleme konusu 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no’lu bagimsiz bolimler, otel nitelikli 9 bagimsiz
boélime bagli ve nitelikli bir sehir otelinde bulunmasi gereken lobi, cafe gibi bolimler olarak
ele alinmis, gelirlerinin asil olarak otel musterilerinden elde edildigi ve ortalama oda satis
tutarlarina yansidigi dngorulmuastr.

Degerleme konusu tasinmaz lizerindeki otelin yillik gelir ve gider durumunun belirlenmesinde
Turkiye Otelciler Birligi’'nin Haziran 2022 STR raporundan yararlanilmistir. Turkiye Otelciler
Birligi’nin yayinladigi Haziran 2022 STR raporunda Anadolu (istanbul, Antalya Bolgesi ve
Ankara disinda) giinliik ortalama oda satis tutari 39,23.- EUR, odabasi elde edilen gelir 19,95.-
EUR olarak saptanmistir. Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yapilabilecek otel igin, Turkiye
Otelciler Birligi’'nin Haziran 2018 STR raporundan elde edilebilen bilgilerin gecerli olacagi ve
ote yandan yillik doluluk oraninin % 80 dolayinda olabilecegi 6ngorilmustar.

Buna gore, degerleme konusu parsel lzerinde yapilabilecek otelin gelir ve gider durumu
asagidaki tabladaki gibi olacaktir:

Gunluk Rapor Ortalama Oda Basi
Oda Ortalama Tarihindeki Doluluk Yillik Ciro Elde Edilen | Yilhk Gider
Sayisi | Oda Satis EUR Kuru Orani (TL) Ortalama (TL)
Tutari (EUR) (TL) Gelir (EUR)
126 39,23 18,2123 % 80,00 26.287.000 19,95| 12.919.000

Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkli Degeri Yonteminin uygulanmasinda asagidaki veri ve
varsayimlar kullanilmistir.

Veriler;

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi 1~ % 25,00
- Risk Primi 1~ % 3,00
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani : ™~ % 25,00
- Genel Anaparaya Donls (Kapitalizasyon) Orani :~% 5,80

Varsayimlar;
- Gelirler yilsonlarinda elde edilecek;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omidirleri (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirimi yapiimadan) 20 yil olacak;
- Gergek (reel) gelirler oransal olarak yillara gére % 1 buyuyecektir.

Yukarida verilen gelir ve gider rakamlari ile yukaridaki veri ve varsayimlar isiginda; asagidaki
tabloda da gorilecegi Gizere, Harcanabilir Gelir Akimlarinin Buglinkii Degeri Yontemi’ne gore
degerleme konusu bagimsiz bélimlerin toplam degeri yaklagik 185.816.000.- TL olarak
bulunmustur.

Sayfa 14 /19 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

"Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deder Yontemi" ve "Anaparaya Déniistiirme Orani "'
Tablosu

Arsanin Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapinin Kalan Ekonomik Yasam Siresi (Yil) [Yy] 20
Tasinmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satig Cirosu (TL) 26.287.000
isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 12.919.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 23,00
Tasinmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Buglinkii Gelir (TL) [Hg] 10.293.360
Karsilastirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 46.736.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmali (Amortismanli) Yasal Yapi Degeri (TL) ~ 107.587.000
Tasinmazin Karsilastirma ve Maliyet Yontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 154.323.000,
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Orani [Yo] |~ % 69,72
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi [Ya] |~ % 3,49
Arsa Degerinin Taginmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi ~ % 96,51
Harcanabilir Gelir icinde Arsanin Payi (TL) 3.117.296
Harcanabilir Gelir iginde Yapinin Payi (TL) 7.176.064
Risksiz (Kesin) Getiri Orani= GoOsterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faiz Orani [Ro] % 25,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Orani [Rp] % 3,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 28,00
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Orani [Eo] % 25,00
Gergek (Reel) indirgeme Orani % 2,40
Tasinmaz igin Genel Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani [Ao] % 5,80
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Bliyiime Orani [b] % 1,00
Tasinmaz icin Bugiine indirgenmis Ug Deger (TL) [ud] 105.377.223
Bir Yillik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapili Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 185.815.743

3.4. Tasinmazin Kira Degeri

Guncel ekonomik kosullar, kurumlar vergisi ve isletmeci kari da g6z 6niinde bulundurularak,
degerleme konusu bagimsiz boliimlerin timi icin ayhk 750.000.- TL dolayinda kira degeri
uygundur.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi

Parsel (izerinde; 3. bodrum kat, 2. bodrum kat, 1. bodrum kat ve zemin katta bitisik, 1. normal
kattan sonra A ve B olarak ayrilan 2 bloklu bir yapi bulunmaktadir. Parselin batisinda A Blok,
dogusunda B Blok yer almaktadir. Degerleme konusu bagimsiz bolimler B Blok’u
olusturmaktadir. Kat irtifakina esas onayli mimari projeye goére; B Blok’'un 3. bodrum katinda
otopark, pompa dairesi, su deposu ve siginak, 2. bodrum katinda otopark, 1. bodrum katinda
rezerv alani bulunmaktadir. Bodrum katlardaki bu alanlar, B Blok’ta yer alan tim bagimsiz
bollimlere 6zgllenmis “ortak alan” niteligindedir. Kat irtifaki kurulmus olmasi dolayisiyla s6z
konusu ortak alanlarin degeri, yapim maliyeti Gzerinden g6z 6niline alinmis, bir bitin (otel ve
diikkanlari) olarak ve tek amaca yonelik bicimde dizenlenip milkiyetleri tek elde bulunan 9
bagimsiz bolimden olusan B Blok’un degerine yansitiimistir.

3.6. Taginmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap!i yaklasik birim maliyetleri ve yapi ingaat alanlari Gzerinden, sigorta degerleri
asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Bagimsiz Tapu Yapi Metrekare .
- e . Yapi . . Sigorta
Bolim | Kutuglindeki Kat Sint Insaat Maliyeti Degeri (TL)
No Niteligi Alani (m2)|  (TL) &
. ) 1. Bodrum 5-A 122,00 7.700
1 Depolu Isyeri - 2.196.000
Zemin 5-C 122,00 10.300
. . 1. Bodrum 5-A 119,00 7.700
2 Depolu Isyeri : 2.142.000
Zemin 5-C 119,00 10.300
3 isyeri Zemin 5-C 119,00 10.300 1.225.700
4 isyeri Zemin 5-C 123,00 10.300 1.266.900
5 isyeri Zemin 5-C 37,00 10.300 381.100
6 isyeri Zemin 5-C 34,00 10.300 350.200
7 isyeri Zemin 5-C 109,00 10.300 1.122.700
8 isyeri Zemin 5-C 118,50 10.300 1.220.550
9 |Otel Zemin +8Normal | o - | 553100 10.300| 77.569.300
Kat + Cati Kati
Ortak Alanlar 3-Bodrum+2 | o\ | 4 16450 7.700| 32.066.650
Bodrum + 1. Bodrum
12.718,00 119.541.100
BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Sdrekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
turadir. Arazi kalici bir varhktir ve tasinmazligi nedeniyle tim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicilligi ve kendine 6zgu Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim soyle tanimlanir:
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» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bicimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekgi kullanim segenegi icin finansal gerceklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bigimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin “kentsel is merkezi” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazlarin; milkiyet, nitelik, imar ve yapilagma durumlarinin son g yil
icerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazlarin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.

Tasinmazlarin parselinin yapilanmasi genel olarak mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi
kullanma izin belgesine uygundur. Tasinmazlara iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi
bir belgeye rastlanilmamistir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

Degerleme konusu 9 bagimsiz bolim no’lu otelin, 1. normal kattan baslayarak 8. normal kata
degin tim katlarinda, dogu cephelerindeki tesisat terasi ile kat tesisat odasi alanlarina mimari
projede olmayan 4’er otel odasi daha yapilmistir. 8. normal katta ise tesisat terasi ile kat
tesisat odasi alanlari yine otel odasi alanlarina katilmis ve 6teki katlardan farkli olarak odalarin
birlestirilmesi yoluyla suit odalar ve kral odasi yapilmistir. Mimari projesine gore, otel nitelikli
9 no’lu bagimsiz bolim icerisinde, her katta 13 adet oda olmak (izere, toplam 104 oda olmasi
gerekirken, fazladan 22 adet otel odasi olusturulmustur. 1. bodrum kattaki ortak (degerleme
konusu bagimsiz béliimlere bagli olmayan) alanda mimari projede yer almayan fitness salonu
ve ¢amasirhane olusturulmustur. 1. normal katta, projesinde teras alani olarak gosterilen
alanin kapatilarak restoran olarak diizenlendigi gorilmustiir. Mimari proje disi s6z konusu
dizenlemeler, maliyetine katlanilarak mimari projeye uygun duruma getirilebilir nitelikte
oldugundan yeni bir ruhsatlandirmaya gerek yoktur.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastirilmasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” bashgi altindaki yer verilenler disinda,
degerleme konusu ana tasinmazin yeniden yapilastiriilmasina yonelik diizenlenmis yeni ya da
ek bir onayli mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagl Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin timindn tapu katdklerinin;

- Beyanlar Bolimi’'nde; “Yénetim plani” ve “Kat miilkiyetine gecgis”;

- Gayrimenkul Rehin Haklari Bolim{’'nde; “Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine ipotek”

kayitlari yer almaktadir. S6z konusu kayitlar; tasinmazlarin degerine olumlu ya da olumsuz bir
etkide bulunmamakta olup devredilebilmelerine de engel degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kittgiindeki nitelikleri; “Depolu lsyeri”, “isyeri”
ve “Otel” olup vyapilanmalariyla ilgili yapi ruhsatlari ve vyapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22. madde
cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlarin; “Depolu isyeri”, “isyeri” ve “Otel” nitelikli
olarak, gayrimenkul yatirrm ortakligi portféylinde bulunmalarinda bir sakinca olmadigi
gorislindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Dokuz bagimsiz béliimden olusan B Blok’un yapil degeri;

- maliyet ydontemine gore, 154.324.000.- TL;

- gelir (verim) yontemine goére, 185.816.000.- TL

olarak bulunmaktadir.

Degerleme konusu 9 adet bagimsiz bolimin gercekgi piyasa degerleri toplaminin gelir
yontemiyle elde edilen deger lizerinden, 185.816.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulunduklari bolge, konumlari, imar durumlari, yapi nitelikleri, yapi yaslari, ulasim ve kullanim
olanak ve durumlari g6z oninde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin
“SATILABILIR” nitelikte olduklari 6ngdriilmektedir.

5.3. Sonug Deger

Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada, 1 parsel sayil, 3.297,35 m2
ylzélcimla, tapu katigindeki niteligi “A Blok 16 Katlh Betonarme Apartman ve Arsasi” olan
ana tasinmaz iginde yer alan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin milkiyetinde
bulunan, BBlok1-2-3-4-5-6-7-8ve9bagmsiz bélim no’lu, “Depolu isyeri”’, “isyeri” ve
“Otel” nitelikli bagimsiz bélimlerin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6nlinde
bulundurularak, toplam degerlerinin asagidaki gibi;
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_ . KDV Harig 185.816.000.- TL

Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 219.262.880.- TL
_ T KDV Harig 185.816.000.- TL

Mevcut Durum Plyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 219.262.880.- TL

ve gelir yontemiyle belirlenmis s6z konusu sonug degerin arsa paylari oraninda dagitilmak
istenmesi durumunda, bagimsiz boélimlerin degerlerinin de asagidaki gibi olabilecegi
sonucuna ulagiimistir.

KDV Harig KDV Dahil
Blok B.B. Tapu Kuttgindeki Arsa Pay Bagimsiz Bagimsiz
No Niteligi Alanlari (m2) | Bolimiin Degeri | Bolimin Degeri
(TL) (TL)
B 1 | Depolu isyeri 33,91 4.718.000 5.567.240
B 2 |Depolu isyeri 33,07 4.602.000 5.430.360
B 3 isyeri 16,59 2.308.000 2.723.440
B 4 isyeri 17,11 2.381.000 2.809.580
B 5 isyeri 5,25 730.000 861.400
B 6 |isyeri 4,72 657.000 775.260
B 7 |isyeri 15,12 2.104.000 2.482.720
B 8 isyeri 16,48 2.294.000 2.706.920
B 9 Otel 1.193,07 166.022.000 195.905.960
1.335,32 185.816.000 219.262.880
Degerleme Uzmani Fatih oo Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatih OZER 7 ER e Eyup AYKUT

SPK Lisans No: 400799

SPK Lisans No: 402955

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel dizenlemeler dikkate

alinmamustir.
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