Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ESKISEHIR - TEPEBASI - ESKIBAGLAR
3903 ADA - 1 PARSEL

9 ADET BAGIMSIZ BOLUM

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igilinclii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 26.12.2016
Rapor No REYS-201600077
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT- Degerleme Uzmant
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 21.12.2016
Dayanak Sozlesmenin Tarih ve 14.01.2015 - 001
Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda nmidir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Eskibaglar Mahallesi, Ismet Inonii 2 Caddesi,
Tepebasi/Eskisehir

Tasinmazin Kullamim Durumu

Yapim1 Tamamlanmig Henliz Faaliyete Gegirilmemis
Depolu Isyeri, Isyeri ve Otel

Tapu Kayit Bilgileri

Eskisehir Ili, Tepebas: Ilcesi, Eskibaglar Mahallesi,
3903 Ada, 1 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

2 ve 3. Derece Kentsel Is Merkezi, KAKS: 3,50 Kat
Sayisi: Parselin Bati Kanadinda 13 Kat, Orta
Boliimiinde 1 Kat ve Dogu Kanadinda 9 Kat

Rapor Tarihine Gore Toplam KDV Harig: 38.883.000.- TL
Tasinmazlari Toplam Degeri Toplam KDV Dahil: 45.881.940.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢6ziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimilar ve kosullaria simirlidir.

Degerleme uzmanmnin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlart igin  belirlenmis  Olgiitler ve kurallar  ¢ergevesinde
gerceklestirilmistir.

Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasinmazi kigisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYIi TANITICI BiLGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve taginmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sureli 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 Turkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

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

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Eskisehir ili, Tepebas1 ilcesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada, 1 parsel sayili, 3.297,35 m2
yuzolcimli arsa ve Uzerindeki “B” blokta yer alan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan, “Depolu Isyeri”, “Isyeri” ve “Otel” nitelikli bagimsiz
bolimlerin piyasa degerlerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde
bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; “Hosnudiye Mahallesi, Ismet Inonii 1 Caddesi, B Blok, No:
151/B, Tepebasi/Eskisehir” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Ismet indnii-1 Caddesi ile
734 Sokak arasinda yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélge, gecmiste fabrikalar bolgesi iken, organize sanayi bolgesinin
yapilmas1 ve bolgedeki fabrikalarin taginmasindan sonra yapilan yeni imar plani ile ticari
fonksiyon kazanmistir. Bu gelisme sonrasinda, sehir merkezine yakinligi ve demiryolunun
yer altina alinmastyla birlikte, bolgede hizli bir yapilasma baslamistir. Bélgede, zemin katlari
igyeri, normal katlar1 rezidans biciminde ¢ok sayida yap1 yapilmis ve yapilmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu Ismet Inonii 1 Caddesi, kentin en segkin
caddelerinden biri olacak bigimde yapilasmaktadir. Cadde iizerinde; Eskisehir’in en hareketli
alis veris merkezi Espark AVM, Leman Kiltlir, 222 Pub Restoran, Vatan Bilgisayar, Esgaz,
Derepark Otel, ¢cok sayida restoran ve cafe bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin
yakin ¢evresinde; Ay Lounge, Tepebas1 Belediyesi, Ozdilek AVM, Acibadem Hastanesi,
Anadolu Universitesi Kampiisii, Hava Miizesi, Eskisehir Tren Gari, Divan Otel, Otel
Dedepark, The Merlot Hotel, Verman Hotel, Sor Otel, Ibis Accor Hotels, Grand Naml1 Otel
bulunmaktadir.

Tasinmazin, kuzeydoguda Ismet Inénii 1 Caddesi’ne yaklasik 75 m, giineybatida 734
Sokak’a yaklagik 72 m cephesi bulunmaktadir. Taginmazin parseli geometrik olarak yaklasik
dikdortgen bigimlidir. Koordinatlart; “39.785195 - 30.499921” bicimindedir.
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Degerleme
Konusu Ang

Taslnmaz

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;
Ili Eskisehir Ada No 3903
flcesi Tepebasi Parsel No 1
Mahallesi | Eskibaglar Yuzolgumi (m2) |3.297,35
Koyl - 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 | Arsa
BAGIMSIZ BOLUMLERIN;
Tapu Arsa
Tapu s Tapu e
No Kﬁtﬁgi?ndeki I\Sulklyet Blok Kat Kutﬁgu Kutig Arsa Pay1 Orani Payl
Niteligi | —romy Cilt No | ST oy
No (m2)
Depolu Kat Zemin ve 1.
1 gy B Bodrum 48 4737 323 / 31410 3391
Isyeri Irtifaka
Kat
Zemin ve 1.
p | CEEl e Bodum | 48 | 4737 | 315 / 31410| 33,07
Isyeri Irtifaki
Kat
3 | isyeri Kat Zemin | 48 | 4737 | 158 / 31410| 16,59
Irtifak: ’
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] . Kat )
4 |isyeri it | B Zemin 48 | 4737 | 163 / 31410| 17,11
5 |isyeri Kat B | zemin | 48 | 4737 | 50/ 31410| 525
Y frtifaki '
6 |isyeri Nl B Zemin 48 | 4737 45 | 31410 4,72
syen irtifak: '
7 |isyeri Kat B Zemin 48 | 4737 | 144 / 31410 1512
syert irtifaka '
8 |isyeri Rat B Zemin 48 | 4737 | 157 / 31410| 1648
3y irtifaka '
Kat Zemin + 8
9 | Otel fd B |Normal Kat| 48 | 4737 |11365 / 31410]|1.193.07
Irtifaki
+ Cat1 Kat1
12720 / 314111.335,32

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore,
degerleme konusu tasinmazlarin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Bolumu: )
Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde
- 08.07.2014 tarihli Yonetim Plani (11.07.2014 - 21305).

Gayrimenkul Rehin Haklari Boliimii:

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde

- Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacagi krediler igin,
1. derecede, 16.500.000.- (para birimi belirtilmemis) zincirleme ipotek (22.07.2014 -
22378).

- Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacag: krediler i¢in,
2. derecede, 12.000.000.- (para birimi belirtilmemis) zincirleme ipotek (21.04.2015 -
13045).

- Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacagi krediler igin,
3. derecede, 2.510.000.- (para birimi belirtilmemis) zincirleme ipotek (14.10.2016 -
34341).

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Tepebast Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin
guncel imar durumu; 06.11.2007 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli Tepebasi Belediyesi Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda, “2. Ve 3. Derece Kentsel Is Merkezi, KAKS: 3,50 Kat Sayus:: Parselin
Bat: Kanadinda 13 Kat, Orta Boliminde 1 Kat ve Dogu Kanadinda 9 Kat” bigimindedir.

Degerleme konusu taginmazlarin parselinin yapilanmasi giincel imar planiyla uyumludur.

Tepebas1 Belediyesi Tapu Midiirliigii’'nde, degerleme konusu B Blok’a iligkin 08.07.2014
onay tarihli mimari proje incelenmis; B Blok’a iligkin 01.07.2014 giin ve 840 sayil tadilat
yap1 ruhsati goriilmiistiir. Yap1 ruhsati; 4-C yap1 smifinda, 3 bodrum kat + 9 yol kotu {istii kat
olarak, 1 otel + 8 igyeri + ortak alanlar ve 12.718 m2 yap1 insaat alan1 i¢in verilmistir.
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Tasinmazlarin yapilanmasi1 mimari proje ve yapi ruhsatlarina uygundur. Taginmazlara iliskin
yapi tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. olumsuz bir belgeye rastlaniimamastir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel lizerinde; 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 yap1 bulunmaktadir. Parselin batisinda
A Blok, dogusunda B Blok yer almaktadir. Degerleme konusu bagimsiz boliimler B Blok’ta
yer almaktadir. B Blok’ta; 3 bodrum kat + zemin kat, 7 normal kat ve ¢at1 kat1 olmak iizere,
toplam 12 kat bulunmaktadir. Onayli mimari projesine gore; 3. bodrum katta otopark, pompa
dairesi, su deposu ve sigak, 2. bodrum katta otopark, 1. bodrum katta rezerv alani, 1 ve 2
bagimsiz boliim no’lu igyerlerinin depolari, zemin katta 9 bagimsiz boliim no’lu otelin girisi
ilel,2,3,4,5,6,7 ve 8 bagimsiz boliim no’lu isyerleri bulunmaktadir.

B Blok’un dis cephesi ahsap goriiniimlii aliiminyum giydirme, pencereleri aliiminyum
dogramali ve 1sicamlidir. Degerleme konusu 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 bagimsiz boliim no’lu
igyerlerinin birlestirilmis olarak degerleme konusu 9 bagimsiz béliim no’lu otelin resepsiyon
alan1 bi¢giminde diizenlenmis olduklar1 goriilmiistiir.

1 Bagimsiz Béliim No'lu Depolu Isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta 122 m2 yap1
ingaat alanli olup 1. bodrum katta 122 m2 deposu bulunmaktadir. Blogun en batisinda ve ¢ift
cepheli olup kuzeyde Ismet Indnii 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir. Dis
cepheleri aliiminyum cerceveli ve 1sicamhidir. Tasinmaz 9 no’lu otelin resepsiyon alani
biciminde diizenlenerek 9 no’lu bagimsiz béliime dahil edildigi goriilmiistiir.

2 Bagumsiz Boliim No’lu Depolu Isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta 119 m2 yap1
ingaat alanli olup 1. bodrum katta 119 m2 deposu bulunmaktadir. 1 bagimsiz boliim no’lu
isyerinin dogu bitisiginde ve ¢ift cepheli olup kuzeyde Ismet Inoénii 1 Caddesi ve giineyde
734 Sokak’a bakmaktadir. Dis cepheleri aliiminyum cerceveli ve 1sicamlidir. Tasinmaz 9
no’lu otelin resepsiyon alani bigiminde diizenlenerek 9 no’lu bagimsiz boliime dahil edildigi
gorilmistir.

3 Bagimsiz Béliim No’lu Isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 119 m2 yap1 insaat
alanlidir. 2 bagimsiz boliim no’lu igyerinin dogu bitisiginde ve ¢ift cepheli olup kuzeyde
Ismet Inénii 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir. Dis cepheleri aliiminyum
cergeveli ve 1sicamlidir. Tasinmaz 9 no’lu otelin resepsiyon alani bi¢ciminde diizenlenerek 9
no’lu bagimsiz boliime dahil edildigi goriilmiistiir.

4 Bagimsiz Béliim No’lu Isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 123 m2 yap1 insaat
alanlidir. 3 bagimsiz boliim no’lu igyerinin dogu bitisiginde ve ¢ift cepheli olup kuzeyde
Ismet Inénii 1 Caddesi ve giineyde 734 Sokak’a bakmaktadir. Dis cepheleri aliiminyum
cergeveli ve 1sicamlidir. Taginmaz 9 no’lu otelin resepsiyon alani bi¢ciminde diizenlenerek 9
no’lu bagimsiz boliime dahil edildigi goriilmiistur.

5 Bagumsiz Béliim No’lu Isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 37 m2 yap1 insaat
alanlidir. 4 bagimsiz boliim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde
Ismet Inénii 1 Caddesi’ne bakmaktadir. Dis cephesi aliiminyum gerceveli ve 1sicamlidir.
Tasinmaz 9 no’lu otelin resepsiyon alani biciminde diizenlenerek 9 no’lu bagimsiz boliime
dahil edildigi gortilmistiir.
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6 Bagimsiz Boliim No'lu Isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 34 m2 yapi insaat
alanlidir. 5 bagimsiz boliim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde
Ismet Inénii 1 Caddesi’ne bakmaktadir. Dis cephesi aliiminyum gerceveli ve 1sicamlidir.
Tasinmaz 9 no’lu otelin resepsiyon alani biciminde diizenlenerek 9 no’lu bagimsiz boliime
dahil edildigi gorilmiistiir.

7 Bagimsiz Boliim No’lu Isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 109 m2 yap1 insaat
alanlidir. 6 bagimsiz boliim no’lu isyerinin dogu bitisiginde ve tek cepheli olup kuzeyde
Ismet Inénii 1 Caddesi’ne bakmaktadir. Dis cephesi aliiminyum gerceveli ve 1sicamlidir.
Tasinmaz 9 no’lu otelin resepsiyon alani bi¢iminde diizenlenerek 9 no’lu bagimsiz boliime
dahil edildigi gorilmiistiir..

8 Bagimsiz Boliim No 'lu Isyeri: Mimari projesine gore; zemin katta ve 118,50 m2 yap1 insaat
alanlidir. 7 bagimsiz boliim no’lu igyerinin dogu bitisiginde ve blogun en dogusunda yer
almaktadir. Tek cepheli olup kuzeyde Ismet Indnii 1 Caddesi’ne bakmaktadir. Dis cephesi
aliminyum cergeveli ve 1sicamlidir. Taginmaz 9 no’lu otelin resepsiyon alani bigiminde
diizenlenerek 9 no’lu bagimsiz boliime dahil edildigi goriilmiistiir.

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

olugmakta olup toplam 7.531 m2 yap1 ingaat alan1 ve 437 m2 teras alanindan olugmaktadir.

- Zemin Kat: Mimari projesine gore, 75 m2 yap1 insaat alanli olup giris holii, resepsiyon,
servis holii ve asansor alanindan olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; B Blok
icerisinde yer alan 6teki bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi yoluyla B Blok zemin kat
alanin tumuyle otel lobisi bolimi olarak diizenlendigi goriilmiistiir.

- Tesisat Kati: Mimari projesine gore, 1.024 m2 yap1 insaat alanl olup tesisat alanindan
olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; bu bolimin toplantt salonlar1 ve garden gril
alan1 olarak diizenlendigi goriilmistiir.

- 1. Normal Kat: Mimari projesine gore, yaklagik 637 m2 yap1 insaat alani olup 8 otel odasi,
oturma alani, kat tesisat odasi ve galerisi, hol, tesisat terasi ve 2 teknik balkondan
olusmaktadir. Bati cephesinde 473 m2 alanli teras bulunmaktadir. Yerinde yapilan
incelemede; dogu cephesindeki tesisat terasi ile kat tesisat odasi alanlarina, mimari
projede olmayan 4 otel odas1 daha yapildig1 goriilmiistiir. Kat glincel durumda 658 m2
yap1 ingaat alanlidir.

- 2 —7. Normal Katlar: Mimari projesine gore, her bir kat yaklagik 795 m2 yap1 insaat alanh
olup 13 otel odasi, kat tesisat odas1 ve galerisi, hol, tesisat teras1 ve 2 teknik balkondan
olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; her bir katin dogu cephelerindeki tesisat terasi
ile kat tesisat odas1 alanlarina, mimari projede olmayan 4’er otel odasi1 daha yapildigi
goriilmistiir. Katlar glincel durumda 805 m2 yap1 insaat alanlidir.

- 8. Normal Kat: Mimari projesine gore, yaklasik 795 m2 yap1 insaat alanl olup 13 otel
odasi, kat tesisat odas1 ve galerisi, hol, tesisat terasi ve 2 teknik balkondan olugmaktadir.
Yerinde yapilan incelemede; 13 odanin yerine suit odalar ve kral odasi yapilarak, oda
sayisinin 7’ye distiriildiigii goriilmistiir.

- Cat1 Aras1 Kati: Mimari projesine gore, yaklasik 230 m2 yap1 ingsaat alani olup tesisat
odasi, tesisat galerisi ve holden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede; bu alan
icerisinde yemek salonu olusturuldugu goériilmiistiir.

Yerinde yapilan incelemelerde; otel nitelikli 9 no’lu bagimsiz bolim igerisinde toplam 126
adet otel odasi bulundugu goriilmiistir. Otel odalarmin hepsinde banyo + wc ve balkon
bulunmaktadir. Otelin tefrisati yapilmis olup kullanim alanlarina gore zeminler seramik,
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mermer ve hali kapli, duvarlar alg1 siva iizeri saten boyalidir. Kaliteli iscilik ve malzeme ile
yapilmustir.

B Blok’un;

Yap1 Tarz : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik
Yapi Siifi :5-D
Binanin Kat Adedi 112

Yapi insaat Alam :12.718
Yasi 1

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Var
Hidrofor - Var
Isitma Sistemi : Klima
Paratoner : Var
Jenerator - Var
Asansor : 2 Adet
Cati : Tonoz Cati
Dis Cephe - Aliminyum Kaplama
Kapi ve Pencere Dogramalari - Aliminyum
Manzarasi : Cadde
Park Yeri - Var
Guvenlik - Var
Yangin Tesisati - Var
Deprem Bolgesi : 2. Derece

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilagsma

2.4.2.1. Yapilasma Projesine Iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yap1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

Degerleme konusu 9 bagimsiz boliim no’lu otelin, 1. normal kattan baslayarak 8. normal kata
degin tiim katlarinda, dogu cephelerindeki tesisat terasi ile kat tesisat odasi alanlarina mimari
projede olmayan 4’er otel odast daha yapilmistir. 8. normal Kkatta ise tesisat terasi ile kat
tesisat odasi alanlar1 yine otel odasi alanlarina katilmis ve oteki katlardan farkli olarak
odalarin birlestirilmesi yoluyla suit odalar ve kral odas1 yapilmistir. Mimari projesine gore,
otel nitelikli 9 no’lu bagimsiz boliim igerisinde, her katta 13 adet oda olmak Uzere, toplam
104 oda olmas1 gerekirken, fazladan 22 adet otel odasi olusturulmustur. Ayrica, 1. bodrum
kattaki ortak (degerleme konusu bagimsiz boliimlere bagli olmayan) alanda mimari projede
yer almayan fitness salonu ve misafir gamasirhanesi olusturulmustur.

Mimari proje dist s6z konusu diizenlemeler, maliyetine katlanilarak mimari projeye uygun
duruma getirilebilir niteliktedir.

www.emelzd com. v

Sayfa 8 /60 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telgfon =30 (216) 201 21 12
Faks = 90216 200 21 13



reysas|

2.6. Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu bagimsiz boliimler, ana taginmaz iizerinde 11.07.2014 gunu kat irtifaki
kurularak olusturulmus; 20.01.2015 gunu de Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
miilkiyetine gegmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Simirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da siirlayan etmenler
s06z konusu olmamustir.

3.2. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
taginmazlarin degeri, “Pazar Kira Degeri” tanimi gercevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

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

AN NI NN

Bir tasimmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gésterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dist etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

3.3. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktérler
- Is merkezi olarak gelisen bolgede bulunmalari.
- Kaliteli is¢ilik ve malzeme ile yapilmis olmalari.

3.3.2. Olumsuz Faktorler
- Yap1 kullanma izin belgesinin heniiz alinmamis olmasi.

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiiridiir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazIigi nedeniyle tlim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kaliciligi ve kendine 6zgii 6zellikleri onun en etkin ve verimli
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kullanimin1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a 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 sdyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
> Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gercgeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiliksek degerine ulastiran, en akile1 ve en gergekei
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilct ve gercekei kullanim secenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smnamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu c¢ercevede, degerleme konusu tasmmmazlarin parselinin “kentsel is merkezi” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladig1 kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
i¢in yapilan arastirmalarda elde edilen bilgiler agagidadir:

- Satihk Arsa (Empa Gayrimenkul / 534 - 302 26 26): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmazlarla ayni1 bolgede yer alan, benzer konum ve imar durumuna sahip
arsalarin 5.500 — 6.000 TL/m2 araliginda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama
metrekare satis fiyati: 5.750.- TL]

- Satihk Arsa (Tolga Orkip Gayrimenkul / 222 - 224 23 10): Yapilan goriismede;
degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi caddede, benzer konumda, otel yapilabilir imar
durumuna sahip arsalarin 6.000.- TL/m2 dolayinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir.
[Metrekare satus fiyati: 6.000.- TL]

- Satihk Arsa (Aziziye Gayrimenkul / 222 - 234 83 83): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmazlarin yer aldig1 caddede, benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin
5.500.- TL/m2 dolayinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Metrekare satis fiyati: 5.500.-
TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
yapilan aragtirmalarda, satis icin 5.500 — 6.000 TL/m2 aralifinda fiyatlar diisiintildigi
gorilmiig; yiizolglimii, imar durumu ve konumu géz Oniinde bulundurularak, degerleme
konusu tasinmazin arsa piyasa metrekare satis fiyatinin 5.750.- TL olabilece§i sonucuna
ulastlmistir.
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Buna gore, degerleme konusu tasinmazlarin arsa paylar1 toplamimin degeri; (1.335,32 m2 x
5.750.- TL) = ~ 7.678.000.- TL bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapt Degeri: Degerleme konusu taginmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlart ile 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayih
Resmi Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Iliskin Tiiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullanilmuastir.

Bagmsz|  Tapu Yap1 |Metrekare Yipranmalt Arsa Maliyet
Bolim | Kitiigindeki Kat ;{;’E Y:(’jhm Yas| insaat | Maliyeti Y’gramm Yfr;m Maliyet Degeri :];Sa gz‘) Metrekare| Yontemi ile
No Niteligi Al (m2)|  (TL) rant uian (T MU Fivat (TL)| Deger (TL)
. . 1. Bodrum 5-B 122,00 1.610
L 0,
1 |Depolu isyeri o 2] 2016 | 0 5500l 5150 %00 0 4587200  3391] 5750 654.000
- 1. Bodrum 5-B 119,00 1610
! 0,
2 |Depolu isyeri o 251206 | 0 =515 60~ 2sg| %000 0 447440 3307 5750 637.000
3 isyer Zemin 5.0/ 2016 | 0 | 119,00 2150 %0,00 0 255.850| 1659  5.750 351.000
4 |isyeri Zemin 5-D|2016| 0 | 12300 2150 %0,00 0 264.450| 17,11  5.750 363.000
5 |isyeri Zemin 5-D| 2016 | 0 37,000  2.150| 90,00 0 79.550 525 5750 110.000
6 |isyeri Zemin 5-D| 2016 | 0 34,00  2.150| 90,00 0 73.100 472|  5.750 100.000
7 isyeri Zemin 5.0/ 2016| 0 | 109,00 2150 %0,00 0 234350 1512  5.750 321.000
8 |isyeri Zemin 5-D|2016| 0 | 11850 2150 %10,00 0 254.775| 16,48  5.750 350.000
9 |otel Zemin + 8 Normal Katl g 11 o516 | o | 7531,000  2.150] %0,00 0| 16101650 1.19307| 5750 23.052.000
+ Cati Kati
Ortak Alanlar S.Bodum+2 g gl o016 | o | 416450 1.610] 9%0,00 0|  6.704.845 - 6.705.000
Bodrum + 1. Bodrum

12.718,00 o 24.964.730] 1.335,32 32.643.000

Degerleme konusu taginmazlar, her ne kadar bagimsiz boliimler olarak ayrilmig olup ayr1 ayri
alinip satilabilir nitelikte iseler de, miilkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve belirli bir amaca
yonelik ve bir biitiin olarak kullaniliyor olmalart nedeniyle, degerlemenin bagimsiz bdliimler
tizerinden degil, bagimsiz boliimleri iginde barindiran ana yap1 (B Blok) (zerinden
yapilmasinin uygun olacagi sonucuna ulagilmigtir.

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklagik 7.678.000.- TL’lik
arsa payr degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 24.965.000.- TL’lik yap1
degerinin toplamindan 32.643.000.- TL degere ulasilmaktadir.

3.5.3. Gelir YOntemi

3.5.3.1. Yontemin Ac¢iklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagi ongoriilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya doniis orani lizerinden bugiinkii degeri saptanir. Bu yontem tasinmazin
harcanabilir gelirini tasinmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya doniis orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana dgesidir.
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Kullanilan Formiiller

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

Td = [Hg x (1 + Ao)" = (L + b))/((1 + Ao)* x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)**!]
Ud = [Hg x (1 + b)*] / (Ao - b)

Td: Taginmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz igin anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayis1 (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Biiylime orani

Anaparava Donitis (Kapitalizasyon) Orani Formiilii:
Ao =[(((Ro+Rp)-E0)/(1+E0))x(1-Ya)] + Ya

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri oran1

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orant

Ya: Yap1 degerinin tasinmazin toplam degeri i¢indeki agirligi

3.5.3.2. Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Yéntemin Uygulanmasi
Tasinmazlarin yillik gelirinin belirlenmesi igin karsilagtirma (emsal) yontemi uygulanmuistir.

Tasinmazlar her ne kadar otel olarak diizenlenmislerse de, zemin katlardaki bagimsiz
boliimler diikkanlar ile ve zemin iistii katlardaki otel boliimleri ofisler ile kiyaslanabilir. Bu
bicimde kiyaslandiklarinda kira gelirlerinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda,
tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar i¢in yapilan arastirmalarda
elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Diikkan (Nis Yap1 Gayrimenkul / 222 — 231 01 00): Hosnidiye Mahallesi’nde,
Tepebasi Belediyesi yanindaki Ay Lounge Residence altinda, zemin kat 90 m2 ve 1. kat
100 m2 olmak iizere, toplam 190 m2 yapi insaat alanli diikkan aylik 13.000.- TL’den
kiraliktir. [Zemin kat diikkan metrekare kira fiyati: 105.- TL; Birinci kat ofis metrekare
kira fiyati: 35.- TL]

- Kiralik Diikkan (Solmaz Emlak / 222 — 224 13 83): Hosnidiye Mahallesi’nde, Tepebasi
Belediyesi yanindaki Ay Lounge Residence altinda, zemin kat 150 m2 ve 1. kat 150 m2
olmak iizere, toplam 300 m2 yap1 insaat alanli diikkan aylik 19.000.- TL’den kiraliktir.
[Zemin kat diikkan metrekare kira fiyati: 95.- TL, Birinci kat ofis metrekare kira fiyati:
32.-TL]

- Kiralk Diikkan (Tolga Orkiip Emlak / 222 — 224 23 10): Degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi cadde iizerindeki, yap1 kalitesi daha diisiik, cafe, restoran ve
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magaza olarak daha diisiik gelir grubunca tercih edilebilir, zemin kat, 225 m2 alanh
diikkan aylik 18.000.- TL’den kiraliktir. [/Metrekare kira fiyati: 80.- TL]

- Kirahk Ofis (Babil City Emlak / 222 — 302 98 71): Hosnidiye Mahallesi’nde, Ismet
Inonii 1. Caddesi’nde, “Bulvar 28” adli projede, 1+1, 73 m2 yap: insaat alanli oldugu
belirtilen, ancak 50 m2 yapi insaat alanli oldugu Ongoriilen ofis aylik 1.500.- TL’den
kiraliktir. [Ofis metrekare kira fiyati: 30.- TL]

- Kirallkk Ofis (Turyap Eskisehir Temsilciligi / 222 - 230 50 50): Hosnidiye
Mahallesi’nde, Tepebasi Belediyesi yanindaki yeni binada, 2. kat, 75 m2 yap1 insaat alanl
oldugu belirtilen, ancak 50 m2 yap: insaat alanli oldugu Ongdriilen ofis aylik 1.200.-
TL’den kiraliktir. [Ofis metrekare kira fiyati: 24.- TL]

- Kiralik Ofis (Room Gayrimenkul / 222 — 330 16 16): Hosnidiye Mahallesi’nde,
Tepebas1 Belediyesi yanindaki yeni binada, 3. kat, 72 m2 yap1 insaat alanli oldugu
belirtilen, ancak 50 m2 yapi insaat alanli oldugu 6ngoriilen ofis kat1 aylik 1.500.- TL’den
kiraliktir. [Ofis metrekare kira fiyati: 30.- TL]

Tek blok bina i¢inde yer alan degerleme konusu taginmazlardan 8 adedi zemin katta yer alan
diikkanlardir. Oteki bagimsiz boliim ise, “otel” niteligiyle tapu kiitiigiine kaydedilmis olup
zemin kattaki giris bolimiyle birlikte toplam 10 kathdir. Zemin katta yer alan ve tapu
kiitigline “isyeri” olarak kaydedilmis bagimsiz boliimlerin diikkan olarak; tapu kiitiigiine
“otel” olarak kaydedilmis bagimsiz bolimiin ofisler biciminde degerlendirilmesi uygun
gorilmistir.

Kira degeri belirlemesi yapilan taginmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki isyerleri

icin yapilan arastirmalarda, zemin kat diikkanlarin metrekare aylik kira fiyatlarinin 95 - 105

TL araliginda degistigi; zemin Ustl katlarda yer alan ofislerin metrekare aylik kira fiyatlarinin

30.- TL dolaylarinda oldugu goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazlarin

metrekare kira fiyatinin;

- zemin kattaki “depolu igyeri” nitelikli 1 ve 2 no’lu bagimsiz boliimlerin zemin kat alanlar
icin 100.- TL/m2, depo alanlar1 igin 18.- TL/m2;

- zemin kattaki “igyeri” nitelikli 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no’lu bagimsiz boliimleri i¢in 100.-
TL/m2;

- zeminden baslayip en iist kata degin ulasan “otel” nitelikli 9 no’lu bagimsiz bolim igin,
yap1 kalitesi ve konumunun oldukga iyi olmasi alinarak, 35.- TL/m2 olabilecegi sonucuna
ulastlmistir.

Taginmazlarin mimari projesine gore kiraya verilebilir alanlar tizerinden yaklasik yillik Kira
degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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o Yap1 . Metrekare Eklerti Toplam
Bagimsiz Tapu . Kiraya . Yapi .

Bolim | Kitigindeki|  Kat Insaat )\ /o i | AYIK Kira) Insar;t e
No Niteligi Alam Alan (m2) Fiyat1 |Niteligif Kati Alam A.yhk Kira| Degeri

(m2) (TL) (m2) Fiyat1 (TL)| (TL)

1 Depolu Isyeri | Zemin 122,001 122,00 100{Depo |1. Bodrum| 122,00 18 173.000

2 |Depolu Isyeri |Zemin 119,00] 119,00 100{Depo |1. Bodrum| 119,00 18| 169.000

3 |isyeri Zemin 119,00 119,00 100|- - - -| 143.000

4 Isyeri Zemin 123,00] 123,00 100]- - - - 148.000

5 |isyeri Zemin 37,00 37,00 100|- - - - 44.000

6 |Isyeri Zemin 34,00 34,00 100|- - - - 41.000

7 Isyeri Zemin 109,00 109,00 100]- - - -[ 131.000

8 |isyeri Zemin 118,50 118,50 100|- - - -| 142.000

9 |Otel Zemin + 9 Kat| 7.531,00| 5.700,00 35|- - - -] 2.394.000

3.385.000

Yukaridaki tabloya gore, tasinmazlardan elde edilebilecek yillik kira geliri, yaklasik toplam
3.385.000.- TL olacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar GYO miilkiyetindedir. GYO’larin etkinlikleri dolayisiyla elde
ettikleri kazanclar, kurumlar vergisinden ayrik (istisna) tutulmus olup gelir vergisi stopaj
orani ise % 0’dir. Bu kapsamda GYO’lar portfoy kazanglari iizerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu taginmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacag gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir iizerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu tagsinmazin geliri ve
dolayisiyla degeri yiiksek c¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO igin
ancak 0zel deger tanim1 kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi -~ % 8,50
- Risk Primi 1 ~% 2,50
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani :~ 058,00

Varsayimlar
- Gelirlerin y1lsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik dmiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirumi yapilmadan) 25 y1l olacagi;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 2 biiyliyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s1ginda asagidaki tabloda da goriilecegi iizere, harcanabilir gelir
akimlarinin bugilinkii degeri yontemi {izerinden tasinmazin degeri yaklasik 38.883.000.- TL
olmaktadir.
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"' Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Déniistiirme
Orani " Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmnin Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1l) [Yy] 25
Tasmmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satig Cirosu (TL) 3.385.000
[lk Bir Yilik Dénem I¢in Yapilarm Kapasite Kullanim Oram ~ % 80,00
Isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 200.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Oram % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Bugiinkii Gelir (TL) [Hg] 2.006.400
Karsilagtrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 7.678.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 24.965.000
Tasmmazmn Karsilastrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 32.643.000
Yipranmah Yap: Degerinin Tasmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Orani [Yo] |~ % 76,48
Yipranmal Yap1 Degerinin Tagsmmazin Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 3,06
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri I¢indeki Agirligi ~ % 96,94
Harcanabilir Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 471.928
Harcanabilir Gelir iginde Yapmm Payi (TL) 1.534.472
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 8,50
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligr) Oram [Rp] % 2,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orant [Bo] % 11,00
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram [Eo] % 8,00
Gergek (Reel) Indirgeme Orani % 2,78
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 5,75
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 2,00
10. Y1iln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 2.382.600
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis Ug Deger (TL) [Ud] 22.390.461
Bir Yilhk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 38.882.535
Not : Ortalama yulik kapasite kullanim oranlarinin yaklagik % 95 dizeyinin Uzerine ¢ikamayacagr ve

harcanabilir (net) gelir akimlarinin 10. yildan sonra degismeyecegi varsayilmigtir.

3.6. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi

Parsel lizerinde; 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 yap1 bulunmaktadir. Parselin batisinda
A Blok, dogusunda B Blok yer almaktadir. Degerleme konusu bagimsiz boliimler B Blok’u
olusturmaktadir. Onayli mimari projeye gore; 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 tiim bagimsiz boliimlere
Ozgiilenmis “ortak alan” niteligindedir. Kat irtifaki kurulmus olmasi dolayisiyla s6z konusu
ortak alanlarin degeri, yapim maliyeti tizerinden goz oniine alinmus, bir bltin olarak ve tek
amaca yonelik bicimde dlzenlenip miilkiyetleri tek elde bulunan 9 bagimsiz boliimden
olusan B Blok’un degerine yansitilmistir.

3.7. Tasinmazin Kira Degeri )
Tasinmaz igin kira degeri belirlemesi, “3.5.3.2. Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden
Yontemin Uygulanmasi” baghgi altinda yapilmstir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri

Yipranmasiz yap1 yaklagik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlart iizerinden, sigorta
degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Bagimsiz Tapu Yabi Iza;:t Metrekare | Sigorta
Bolim | Kiitiigiindeki Kat Smfﬁ Afam Maliyeti | Degeri
No Niteligi (m2) (TL) (TL)

. ) 1. Bodrum 5-B 122,00 1.610
1 |Depolulsyeri Zemin 5-D 122,00 2150 #8720
0 1. Bodrum 5-B 119,00 1.610
2 Depolu Igyeri Zemin 5D 119.00 5150 447.440
3 Isyeri Zemin 5-D 119,00 2.150 255.850
4 Isyeri Zemin 5-D 123,00 2.150 264.450
5 Isyeri Zemin 5-D 37,00 2.150 79.550
6 Isyeri Zemin 5-D 34,00 2.150 73.100
7 Isyeri Zemin 5-D 109,00 2.150 234.350
8 Isyeri Zemin 5-D 118,50 2.150 254.775
Zemin + 8 Normal
9 Otel Kat + Cat1 Katt 5-D | 7.531,00 2.150| 16.191.650
3. Bodrum + 2
Ortak Alanlar Bodrum + 1. Bodrum 5-B 4.164,50 1.610| 6.704.845
12.718,00 24.964.730

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri
Tasinmazlarla ilgili gelistirilmis bir proje yoktur.

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazlarla ilgili 28.10.2015 gin ve REYS-201500033 sayili kira degeri belirleme

raporumuz ile 31.12.2015 gun ve REYS-201500046 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi
Dokuz bagimsiz boliimden olusan B Blok’un;

- arsa pay1 degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 7.678.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 32.643.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 38.883.000.- TL’dir.

Degerleme konusu 9 adet bagimsiz boliimln gercekci piyasa degerleri toplaminin gelir
yontemiyle elde edilen deger lizerinden, 38.883.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.
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4.2. Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Degerleme konusu tasinmazlar, her ne kadar bagimsiz boliimler olarak ayrilmis olup ayr1 ayri
alinip satilabilir nitelikte iseler de, miilkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve belirli bir amaca
yonelik ve bir bitin olarak diizenlenmis olmalar1 nedeniyle, degerlemenin bagimsiz béliimler
tizerinden degil, bagimsiz boliimleri iginde barindiran ana yap1 (B Blok) (zerinden
yapilmasinin uygun Olacagi sonucuna ulasilmistir. Bu ¢er¢evede, bagimsiz boliimlerden
herhangi birinin farkli bir amag i¢in kullanilmak istenmesi ya da miilkiyetinin farkli kisiye
gecmesi durumunda, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik olabilecektir.

4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Tlgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.4, Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazlarin tapu kiitiiglinde;

- Beyanlar Bolumu’nde; “Yénetim Plani”

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Bolumua’nde; “Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, Reysas
GYO ’nun kullandig1 ve kullanacagi krediler igin ipotek”

kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin tasinmazlarin degerine olumlu ya da olumsuz

bir etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu tasinmazlarin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.

Tasinmazlarin parselinin yapilanmasi mimari proje ve yapi ruhsatina uygundur. Tasinmazlara
iligskin yapz tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasmmazlarin, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Isyeri” ve “Otel” olup yapilanmalariyla ilgili
yap1 ruhsatt bulunmaktadir. Yap1 kullanma izin belgesi heniiz alinmamistir. Yapilasmanin
tapu kiitigline yansitilmasi i¢in yap1 kullanma izin belgesi i¢in bagvuruda bulunulmali ve
sonrasinda ana taginmazin cins degisikligi yaptirilmalhidir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve I11.48.1a) 22. madde cercevesinde,
degerleme konusu tasinmazlarin, “Isyeri” ve “Otel” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim
ortaklig1 portfoyiinde bulunmalarinda bir sakinca olmadigi goriisiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulunduklar1 bolge, konumlari, imar durumlari, yapi nitelikleri, yapr yaslari, ulasim ve
kullanim olanak ve durumlar1t g6z 6niinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin
“SATILABILIR” nitelikte olduklar1 &ngdriilmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Eskisehir ili, Tepebas1 ilgesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada, 1 parsel sayil1, 3.297,35 m2
yiizol¢limlii arsa ve {lizerindeki “B” blokta yer alan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan, “Depolu Isyeri”, “Isyeri” ve “Otel” nitelikli bagimsiz
boélimlerin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z énunde bulundurularak, glincel
satig degerleri toplaminin;
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KDV harig, 38.883.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 45.881.940.- TL

olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

s et
Degerle mani So egerleme Uzmani

EyupRYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799

Emek Tagmmez Dededama
ve Darpmanik A5,
Uisldidar V.0~ 330 T30 T3
e k] com

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

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu
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6.2. Fotograflar

D

Degerleme
Konusu B
Blok

L ¢ ggrlel;ne.-{‘;
4 Konusu B’ ;
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6.3. Tapu Kaydi

1 No’lu B.B.
Raporlayan Tarlh / Saat Bagwuru No Dekont No Miktar
TKGM Parial [06.12.2016 10:22:22 [ 201658008 [20181208000723 [17.50TL
TASINMAZA ATT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katlrtfaki Yizoigim 3297 35000 m?
Zemin No BTBOZIES Blok / Kat / Gllg-Bafjimsiz BSIOm |{Blok: B}/ (Kal: ZEMIN) { (Girig: J-
No (Bag.BalMo: 1)
I/ lige ESKISEHIR | TEPEBASI Arsa Pay / Payda 32331410
Kurum Adi Tepebagl TM Bagimsiz Bolim Nitellk DEPOLU ISYERI
Mahalle / Kby Adi ESKIBAGLAR Mahalles Mevkll
Clit/ Sﬂyfﬂ No 1501 14859 Ana Tagl"lrnaz Nitallk A BLOK 16 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSASI
Ada / Parsel 3803 /1 Ana Taginmaz Ciit / Sayfa No 48 14737
S/B/l |Agiklama Mallk / Lehdar Tarh - Yevmilye
Beyan |Yanetim Plan| - 08/07/2014 11,07,2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarlh - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG ANONIM SIRKETI 11 Imar (TSM) - 20.1.2015 - 1645
Ipotek
Alacakl Borg Derece Tesls Tarlh - Yevmiye
TORKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A.O, 16500000,00 1.0 22.7.2014 = 22578
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A.O, 12000000,00 2.0 21,4,2015 = 13045
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| TA.O, 2510000,00 3.0 14,10,2016 - 34341
|potetiin Konuldudiu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescil Tarh-Yevmiye
Tepebag) TM ESKIBAGLAR Mahallesl 3303 Ada 1 Parsel 1M REYSAS 2272014225378
Blok/Glrig/iKat: BIZEMIN 1 nolu Bagimsiz Bélim GAYRIMENKLUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T AD, | 16500000,00 |1,c- 227,2014 = 22378
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2 No’lu B.B.
Raporlayan Tarlh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Poral [06,12,2016 10:24:26 [ 2016-58104 [z0161208000755 [17.50 7L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katlrtifaki Yizsiglm 3297,35000 m?
Zamin No B7802366 Blok / Kat / Girlg-Bafimsiz B3lOm | (Glok: B) / (Kal: ZEMIN) / (Girig: )=
No (Bag.Bal.No: 2)
1/ lige ESKISEHIR | TEPEBASI Arsa Pay | Payda 31531410
Kurum Ad Tepebagl TM Bammuz Bolim Nitellk DEPOLU ISYERI
Mahalle / Kby Adi ESKIBASLAR Mahalles Mevkll
Clit/ Sayfa No 150/ 14960 Ana Tasinmaz Nitallk A BLOK 16 KATLI BETONARME
ag APARTMAN VE ARSAS|
Ada / Parsel 3803 /1 Ana Taginmaz Clit / Sayfa No 48 1 4737
5B/ |Agiklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmlye
Bayan | ¥anatim Plan| : 08/07/2014 11,07,2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarh - Yevmilye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG| ANONIM SIRKET] /1 Imar (TSM) = 20.1.2015 = 1645
Ipotek
Alacakll Borg Derece Tesls Tarlh - Yevmiye
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A.0. 16500000,00 1.0 22.7.2014 - 22378
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A.0. 12000000,00 2.0 21.4.2015 - 13045
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A,0, 2510000,00 3.0 14,10,2016 - 34341
|potetiin Kenuldutiu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescil Tarh-Yevmiye
Tepebag) TM ESKIBAGLAR Mahallesi 3902 Ada 1 Parsel " REYSAS 22.7.2014 = 22378
Blok/Girig/Kat:BAZEMIN 2 nolu Bagimsiz Balim GAYRIMENKLL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANOMIM SIRKETI
| TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A,0, | 16500000,00 | 1.0 22,7,2014 = 22378
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3 No’lu B.B.
Raporlayan Tarh [ Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Poral [06,12.2016 10:26:17 [ 2016-58117 [20181208000789 [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katlrtifaki Yizbicim 3287 ,35000 m*
Zemin No BYB02367 Blok / Kat / Glrlg-Bafimsiz BSlam |{Blok: B}/ (Kal: ZEMIN) / {Girig: }-
No |Bag.BdlNo: 3)
11/ lige ESKISEHIR | TEPEBAS| Arsa Pay / Payda 158131410
Kurum Adi Tepebagl TM Bagimsiz BoIOm Nitellk 1§ Yer
Mahale / Kby Adi ESKIBAGLAR Mahalles Mavkll
Clit/ Sayfa No 150 1 14961 Ana Tasinmaz Nitellc A BLOK 16 KATLI BETONARME
age APARTMAN VE ARSASI
Ada / Parsel 3803 /1 Ana Taginmaz Clit / Sayfa No 4814737
5/B/ |Agiklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmlye
Beyan | Yénetim Flan| © 08/07/2014 11,07,2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarh - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1 Irmar (TSM) = 20.1.2015 = 1645
Ipotek
Alacakh Borg Derece Tesls Tarlh - Yevmlye
TORKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.AO, 16500000,00 1.0 22,7,2014 = 22378
TURKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.A.0. 12000000,00 20 21.4,2015 = 13045
TURKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.A,0, 2510000,00 3.0 14,10,2016 - 34341
Ipotediin Konuldufiu Hisse Bilaisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borglu Malik Tescil Tari-Yevmiye
Tepekag) TM ESKIBAGLAR Mahallesi 3003 Ada 1 Parsel " REYSAS 22.7.2014- 22378
Blok/Girig/Kat:BUZEMIN 3 nolu Bafjimsiz Balim GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANOMIM SIRKETI
|TUHKi‘r’E WAKIFLAR BANKAS| T.A,0, |1ssoonuu.0c- |1.c- 22,7,2014 = 22378 |
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4 No’lu B.B.
Raporlayan Tarlh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Porial [06.12.2016 10:27;31 [2016-58122 2016120600808 [17.50 7L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katlrtifaki Yizslglm 3297,35000 m?
Zemin No BYH02368 Blok / Kat / Girlg-Bagimsiz BSIOm | (Glok: B) / (Kak ZEMIN) { (Girig: )=
No (Bag.BalMo: 4)
I/ lige ESKISEHIR | TEPEBAS| Arsa Pay | Payda 16331410
Kiurum Adl Tepabagl TM Bagimsiz BSIOm Nitellk I Yen
Mahale / Koy Adi ESKIBAGLAR Mahalles Mavkll
Clit/ Sayfa No 180 1 14962 Ana Tasinmaz Nitellk A BLOK 16 KATLI BETONARME
- APARTMAN VE ARSAS|
Ada / Parsel 390311 Ana Taginmaz Cllt / Sayfa No 4814737
s/B/l |Agiklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmlys
Beyan | Yénefim Plan| - 08/07/2014 11,07,2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarlh - Yevmive
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG] AMONIM SIRKET] 101 Imar (TSM) = 20.1.2015 = 1645
Ipotek
Alacakh Borg Derece Teasls Tarlh - Yevmlye
TORKIYE WAKIFLAR BANKASI T.4,0, 16500000,00 1.0 22,7.2014 = 22578
TURKIVE WAKIFLAR BANKASI T.A.0. 12000000,00 2.0 21.4.2015 - 13045
TURKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.AO, 2510000,00 3.0 14,10,2016 - 34341
Ipotediin Konuldufiu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye |
Tepebas) TM ESKIBAGLAR Mahallesi 3303 Ada * Parss| 1M REYSAS 227201422578
Blok/Glirig/KatBIZEMIN 4 nolu Bagimsiz Bilom GAYRIMENKLUL
YATIRIM ORTAKLIG
ANONIM SIRKETI
| TURKIVE WAKIFLAR BANKAS| T,4,0, |1ssooauu,oc- | 10 22,7,2014 = 22378 |
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reysas|

5 No’lu B.B.
'Raporayan Tarlh / Saat Bagwuru No Dekont No Miktar
TKGM Porial [06.12.2016 10.28.43 | 2016-581286 20161 206000825 [17.50 7L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katlrtifaki Yozdigim 3287 35000 m?
Zemin No B7B02369 Blok / Kat / Girlg-Bafjimsiz BSIOm  ((Blok: B) / (Kal: ZEMIN) / (Girig: )-
No {Bag.BalNo: 5)
I/ lige ESKISEHIR | TEPEBAS| Arsa Pay / Payda 50131410
Kurum Adi Tepebagl TM Bafimsiz BolOm Nitellk Ig Yer
Mahalle / Koy Adi ESKIBAGLAR Mahalles Mevkll
Clit/ Sﬂl’fﬂ Mo 150 1 14963 Ana Tasinmaz Nitell A BLOK 16 KATLI BETONARME
o APARTMAN VE ARSASI
Ada / Parsel 3803 /1 Ana Taginmaz Clk / Sayfa No 48 14737
5B/ |Aciklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmlye
Beyan | Yanetim Planl : 08/07/2014 11,07,2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarh - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET] 1/1 Iinar (TSM) = 20.1,2015 = 1645
Ipotek
Alacakh Borg Derece Tesls Tarlh - Yevmiye
TORKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.A.O, 16500000,00 1.0 22,7.2014 = 22378
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.AO, 12000000,00 2.0 21.4,2015 = 13045
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A.0, 2510000,00 3.0 14,10,2016 = 34341
Ipotetiin Kenulduiu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Tepebag) TM ESKIBAGLAR Mahalles! 3903 Ada 1 Parssl " REYSAS 22.7.2014 = 22378
Blok/Girig/Kat:BIZEMIN 5 nolu Bagimsiz Bilim GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANOMIM SIRKETI
| TURKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.A.0, | 16500000,00 | 1.0 22,7.2014 = 22378 |
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reysas|

6 No’lu B.B.
Raporayan Tarh [ Saat Bagwuru No Dekont No Miktar
TKGM Poral [06,12 2016 10:30:02 [ 2016-58131 [20161206000847 [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katlrtifaki YlizdlgOm 3297,35000 m?
Zemin No BTBO2370 Blok / Kat / Girlg-Bafimsiz BSIOm  |(Bluk: B) / (Kal: ZEMIN) / (Girig. )-
No {Bag.BolMNo: 6)
T/ lige ESKISEHIR | TEFEBAS| Arsa Pay / Payda 4521410
Kurum Adi Tepebagl TM Bafimsiz Bolom Nitellk I5 Yeri
Mahale / Koy Adi ESKIBAGLAR Mahalles Mevkll
Clit/ Sayfn Mo 160114964 Ana Taginmaz Nitellic A BLOK 16 HATLI BETONARME
o APARTHMAN VE ARSASI
Ada / Parsel 3903 /1 Ana Taginmaz Clit / Sayfa No 48 14737
s/B/ |Agiklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmlye
Beyan | Yénatim Plan| - 08/07/2014 11,07,2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarh - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1i1 Imar (TSM) = 20.1,2015 = 1645
Ipotek
Alacakl Borg Derece Tesls Tarh - Yevmiye
TORKIYE WAKIELAR BANKASI T.A.0, 16500000,00 1.0 22,7.2014 = 22378
TURKIYVE WAKIFLAR BANKASI T.A.O. 12000000,00 2.0 21.4.2015 = 13045
TURKIVE WAKIFLAR BANKAS| T.A,0, 2510000,00 30 14,10,2016 - 34341
Ipoteiin Konuldufu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Tepebag TM ESKIBAGLAR Mahallesi 3903 Ada 1 Parsel i REYSAS 227201422378
Blok/Girig/KatBIZEMIM 6 nolu Bagimsiz Balom GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
| TURKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.A.0, |16500nnu.0c- |1.c— 22,7.2014 = 22378 |
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reysas|

7 No’lu B.B.
Raporlayan Tarlh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Porial [06,12,2016 10:31:19 | 2016-58137 [20151208000870 [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katlrtifaki Yizblglm 3287,35000 m*
Zemin No BTBOZ3T Blok / Kat / Girlg-Bagimsiz BalOm |(Blok: B)/ (Kat: ZEMIN) / {Girig: -
No {Bag.Bal.Na: 7)
Ui/ lige ESKISEHIR | TEPERAS Arsa Pay / Payda 14431410
Kururm Adi Tepebagl TM Bagimsiz BoIOm Nitellk I5 Yeri
Mahalle / Koy Adi ESKIBAGLAR Mahalles Mevkll
Clit/ Sayfa No 180 / 14965 Ana Tasinmaz Nitellk A BLOK 16 KATLI BETONARME
agt APARTMAN VE ARSASI
Ada / Parsel 3803 /1 Ana Taginmaz Clit / Sayfa No 4814737
S8/l | Agiklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmlys
Beyan | Yénetim Planl : 08/07/2014 11.07.2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarh - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET] 1/1 Imar (TSM)=20.1,2015 = 1645
Ipotelk
Alacakh Borg Darace Tesls Tarlh - Yevmiye
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A.0, 16500000,00 1.0 22,7.2014 = 225378
TURKIYE WAKIELAR BANKAS| T.A.0. 12000000,00 2.0 21,4,2015 = 13045
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A.0. 2510000,00 3.0 14,10,2016 = 34341
Ipotediin Konuldufju Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Tepebas) TM ESKIBAGLAR Mahalles! 3903 Ada 1 Parsel i REYSAS 227201422578
BlokiGirig/KatBIZEMIMN 7 nolu Bagimsiz Blim GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANOMIM SIRKETI
TURKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.4,0. | 16500000,00 | 1.0 22,7.2014 = 22378
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reysas |

b
8 No’lu B.B.
Raporlayan Tarlh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Poral [06.12.2016 10:32.42 [2016-58158 20161 206000882 [17.50TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zamin Tipl Katlrtifaki YizsicOm 3297 35000 m?
Zemin No 87802372 Blok / Kat / Girlg-Bafimsiz B&lam | (Blok: B}/ (Kat: ZEMIN)/ (Giris: -
No {Bag.BalNe: 8)
i/ lige ESKISEHIR | TEPEBAS Arsa Pay / Payda 157/31410
Kurum Adi Tapenagl TH Bafimsiz Balim Nitellk I Yeri
Mahalle / Kby Adi ESKIBAGLAR Mahalles Mevkll
Cllit/ Sayfa No 150 1 14968 Ana Tasinmaz Nitellk A BLOK 16 KATLI BETONARME
g APARTMAN VE ARSAS|
Ada / Parsel 3903/ 1 Ana Taginmaz Cllt / Sayfa No 4814737
S8/l |Agiklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmiye
Beyan | Yénetim Plan| - 08/07/2014 11,07,2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarlh - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1 Imar (TSM) = 20.1,2015 = 1645
Ipotek
Alacakh Borg Derece Tesls Tarlh - Yevmlye
TORKIYE WVAKIFLAR BANKAS| T.A.0, 16500000,00 1.0 22,7.2014 - 22378
TURKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.A.O. 12000000,00 20 21.4.2015 = 13045
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A.O, 2510000,00 3.0 14,10,2016 = 34341
Ipotefiin Konulduiu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borglu Malik Tesdl Tarh-Yevmiye
Tepebagl TM ESKIBAGLAR Mahallesi 3803 Ada 1 Parsel L[l REYSAS 22,7.2014 - 22378
BlokiGirig/KatBIEZEMIN & nolu Bagimelz Bilim GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANOMIM SIRKETI
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A,0, |1ssooanu,oc- |1,c- 22,7,2014 = 22378

Sayfa 36 / 60

www.emeldd com.ir

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefor - =90 (216) 201 21 12
Fahis =90 ¢216) 201 21 13



R T

22 N NN N N 5 N e o o
4)%@ y%’%«%% : %@g){&%ﬁfa N ZaN 58 A
NI ‘}m’ SN NN IS IS OSSO 4
i

QN

78 ESKISEHIR Trkl C h vefi
| = Urkiye Cumhuriyef
J,«’) N THPEBASI
% (7% Mahallesi |
{;rf .% ESKIBAGLAR
r_‘ N9 - Koyu Fﬂtograf
NAE
l./?l %J 5 Sokagl
N (2 ;
;v:*) g Mevkii TAPU SENEDI
6’3’ == Parsel 1z6lei)
{\ S | Pafia No. | adano.| Pars Niteligi T
> [120-B-25-3-3- 3
’?< Bl A0 I ARBA 3.247.35 m2
2 @ Sty Plaindadir
N
: — MULKIYETI Zemin Sistem No - 7802372
@\ | KAT IRTIFAKI X | DEVRE MULK [
SV Satis Bedeli Niteligi Arsa Pay; | Blok | Kat [Bagimsiz
t‘\\!_‘ No. No. |BIm. No.
C i LIS s b
‘/__,*"f ) I§ Veri 5731410 8 EMIN 8
g
@' 1":|| u Senedi igleminden. 191002016
\.‘7’- = YUNPLANE Yonetim Plani . 08/07/201 4
AN |2
AL
= N inme
Lf; ‘Q} 0 | Sebebi
3 &_ S
5 1(9
% s
= ( I
A,
& !
\, . SAY GAVRIMENKUL YATIRIM OR TAKLIG] ANONIM SRR T
AN ahibi -
W
Geldisi Yevmiye| Cilt Sahife | Sira
No. No. No. No. Tarihi Gittisi
Cilt No. 1his { [ o % 4
1 Al 1906 20012008 . o
Lt o Verilis Tarihi - 19/102016 Cltt No. &“"}[/
Sahife No. gune N
No . é 5
Sahife No. | Y22
Sira No. - g
Sira No. QN
* Mudioyetin e KTy
el K i s o S

www.emeldd com. i
Sayfa 37 /60 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefor - =90 (216) 201 21 12
Fahs = 90(216) 201 2115



reysas|

9 No’lu B.B.
Raporlayan Tarlh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Poral [06.12.2016 10:34:00 [ 201658160 [20161206000907 [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katlrtifaki Yizdlgim 3287 35000 m*
Zeamin No B7BO2373 Blok / Kat / Glrig-Bafjimsiz BSIOm |{Blok: B}/ (Kat: ZEMIN) / {Giris: )=
No (Bag.Bal.No: 3)
I/ lige ESKISEHIR | TEPEBASI Arsa Pay / Payda 11365/31410
Kurum Adi Tepebagl TM Bagimsiz BAIOm Nitellk OTEL
Mahalle / Koy Adi ESKIBAGLAR Mahalles Mevidl
Clit/ Sayfa No 150/ 14967 Ana Tasinmaz Nitellk A BLOK 16 KATLI BETONARME
s APARTMAN VE ARSASI
Ada / Parsel 3903 /1 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 4814737
5/B/ |Agiklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmlys
Beyan | Yanatim Plan| : 08/07/2014 11,07,2014 - 21305
MOLKIYET BILGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarlh - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 11 Imar (TSM) = 20.1,2015 = 1645
Ipotek
Alacakl Borg Derece Tesls Tarh - Yevmlye
TORKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.A.0, 16500000,00 1.0 22,7,2014 - 22378
TURKIYE WAKIELAR BANKAS| T.4.0. 12000000,00 2.0 21.4.2015 = 13045
TURKIYE VAKIFLAR BANKAS| T.A,0, 2510000,00 3.0 14,10,2016 - 34341
Ipoteiin Konulduiju Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Tepebas) TM ESKIBAGLAR Mahallesi 3903 Ada 1 Parsal 0] REYSAS 227201422378
BlokiGirig/Kat BIZEMIN 9 nolu Bagimsiz Bslim GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIG
ANOMIM SIRKETI
TURKIYE WAKIFLAR BANKAS| T.4,0. | 16500000,00 | 1.0 22,7.2014 - 22378
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6.4. imar Durumu
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6.5. Mimari Proje

6.5.1. Mimari Proje Kapag

‘MIMARLAR ODASI
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£§) 2013 e

Sici! Durum Belgesi dizenlenmistir

1@ TMMOB Mimatiar Odas
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6.5.2. Vaziyet Plam
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6.5.3. Kat Planlari

3. Bodrum Kat
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2. Bodrum Kat
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1. Bodrum Kat
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Zemin Kat
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Tesisat Kat1
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1. Normal Kat
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2. Normal Kat
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3. Normal Kat
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4. Normal Kat
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5. Normal Kat
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6. Normal Kat
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7. Normal Kat
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8. Normal Kat
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6.5.4. Kesitler
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6.5.5. Bagimsiz Boliim Listesi
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6.7. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

QSPL

Piyasam
Lisarbamis Sicil ve Edtim Muruwbusa

Tarih : 07 .08.2014 Mo 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasase Kurulu'oun Serd: VI N34 sayih “Sermaye Pivasusinda Faalivette
Bulunankir 1¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Dighin Esastar Hakkanda Telligi uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi§ Lisansim almaya hak kazanrmugtir.

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiT. MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18,08 2008 Mo d0D7eS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 anal "Sermaye Phyasasinda Faallyere
Bulunaniar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaeeya lliskin Esastar Hakkinda Tebi 271 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmustir,

GEMEL SEKRETER
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