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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 29.12.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1873

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada 1 parselde
Degerleme Konusu ve bulunan 1 ve 2 bagimsiz bdlim numarali Depolu isyeri, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 bagimsiz
Kapsami bolim numarali is Yeri ve 9 bagimiz bolim numaral Otel vasifli tasinmazlarin
piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Doksan Bir (91) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikamleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Talep Sahibi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1873 / 29.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, ismet inénii-1 Caddesi, B Blok,
NO: 151/ A, B, 764. Sokak, B Blok, No:8 P. Kodu: 26130
Tepebasi / Eskisehir

Tapu Kayit Bilgisi

Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada 1 parselde bulunan 1 ve
2 bagimsiz bélim numarali Depolu isyeri, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 bagimsiz bdlim numarali
is Yeri ve 9 bagimiz bolim numarali Otel vasifli tasinmazlarin piyasa satis ve kira
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar isyeri ve otel olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu 3903 ada 1 parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére “2. Ve 3.
Derece Kentsel is Merkezi” igerisinde kalmakta olup, Emsal:3,50 yapilasma
kosullarina sahiptir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Hazirlayanlar

Pivasa Dederi 166.000.000,00-TL
y g .. . .o
(Yiiz Altmis Alti Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 195.880.000,00-TL
Piyasa Degeri (Yuz Doksan Bes Milyon Sekiz Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi)
Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet Akbalik — SPK Lisans No: 911340

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari 14.10.2021 itibariyle baslanmis 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1873 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada 1 parselde bulunan 1 ve 2 bagimsiz bélim
numarali Depolu isyeri, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 bagimsiz bolim numarali is Yeri ve 9 bagimiz béliim numarali
Otel vasifli tasinmazlarin piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de
belirtildigi lGzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
A.S. arasinda 14.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan son (g yil icerisinde 2020 yilinda OZEL 2020
— 848 rapor numarasiyla degerleme raporu hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.
Sermaye : 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Kiiciik Camlica Mahallesi Erkan Ocakl Sokak No:11 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.
Sermayesi : 500.000.000,-TL
Halka Agikhk : % 37,96
Telefon : 0216 564 20 00 Pbx
E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi,
Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada 1 parselde bulunan 1 ve 2 bagimsiz bdlim numarali Depolu isyeri, 3, 4,
5, 6, 7 ve 8 bagimsiz bolim numarali is Yeri ve 9 bagimiz bélim numarali Otel vasifli tasinmazlarin
piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Eskibaglar Mahallesi, 3093 ada 1 nolu parselde
bulunmaktadir. Gayrimenkul, Eti Caddesi’'ne 125 m, Cevre Yolu’na 360 m, Fabrikalar Caddesi’'ne 830 m
ve istasayon Caddesi’ne 1,10 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza ulasmak icin; bélgenin ana arterlerinden olan Eti Caddesi ile ismet inénii-1 Caddesi kesigimi
referans alinarak, ismet inénii-1 Caddesi tizerinden kuzeybati yéniinde ~125 m ilerledikten sonra sol
kolda degerlemeye konu tasinmazin yer aldig1 3297,35 m? ylizél¢lime sahip 3903 ada 1 parsele ulagilir.
Gayrimenkullin yer aldigi bolgede, ¢ok sayida isyeri, ofis, otel ve konut bulunmaktadir. Bélgede altyapi
problemi bulunmamaktadir. Ayrica giinliik ihtiyaclarin karsilanmasi igin restoran, hazir yemek sirketleri
de bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bélgede Espark AVM, Tepebasi Belediyesi, Cassaba Modern
Yasam Merkezi ve Ozdilek AVM gibi noktalar bulunmakta olup, tercih edilen bir bélgedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Koordinatlar: Enlem: 39.7850 - Boylam: 30.5002

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
iL—ILCE : Eskisehir - Tepebasi
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Hosnudiye
CiLT - SAYFA NO : TABLO-1
ADA - PARSEL :3903/1
YUZOLCUM ©3.297,35 m?
TASINMAZ NITELIGi : TABLO-1

ANA TASINMAZ NITELIGI : ABLOK 16 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI

ARSA PAY — PAYDA : TABLO -1

: REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

MALIK - HISSE SIRKETI V.....(1/1) ( miisterek )

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE $TABLO 1

Tapu Bilgileri ( TABLO-1)
BBNO | BLOK KAT NITELIK Zemin No CiLT SAYFA ARSA PAY TARIH-YEVMIYE
/PAYDA
1 B ZEMIN ISYERI 87802365 150 14959 | 323/31410 | 20/01/2015-1645
2 B ZEMIN ISYERI 87802366 150 14960 | 315/31410 20/01/2015-1645
3 B ZEMIN ISYERI 87802367 150 14961 | 158/31410 | 20/01/2015-1645
4 B ZEMIN ISYERI 87802368 150 14962 | 163/31410 | 20/01/2015-1645
5 B ZEMIN ISYERI 87802369 150 14963 50/31410 20/01/2015-1645
6 B ZEMIN ISYERI 87802370 150 14964 | 45/31410 | 20/01/2015-1645
7 B ZEMIN ISYERI 87802371 150 14965 144/31410 20/01/2015-1645
8 B ZEMIN ISYERI 87802372 150 14966 157/31410 20/01/2015-1645
9 B ZEMIN OTEL 87802373 150 14967 | 11365/31410 | 20/01/2015-1645

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii TKGM Portal tGizerinden 14.10.2021 VE 17.10.2021 tarihinde alinan
Tapu Kayitlarina gére tasinmazlarin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:
- Yonetim Plani : 21/02/2013( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (11.03.2013 tarih 6875 yevmiye
ile misterek olarak)
- Yonetim Plani : 08/07/2014( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (11.07.2014 tarih 21305 yevmiye
ile misterek olarak)
- KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR.( Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.) (10.11.2016 tarih
38266 yevmiye ile misterek olarak)
--Rehin:
- Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. Dereceden, 110.000.000,00 TL bedelle ipotek kaydi
bulunmaktadir. (26.02.2020 tarih 9475 yevmiye ile.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
S6z konusu parsel lizerindeki ana gayrimenkul Yev:1645 Tarih:20.01.2015 tarih ile imar islemi ile
edinilmistir. Malik ‘REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi ’ olarak tesis
edilmistir. Bu sliregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Tepebasi Belediyesi imar Mudirligiinden alinan belge ve gérevli memurdan alinan sifahi bilgiye gére
s6z konusu 3903 ada 1 parsel, 1/1000 &lcekli uygulama imar planina gére “2. Ve 3. Derece Kentse is
Merkezi Alani” icerisinde kalmaktadir. Emsal:3.50 yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Tepebasi Belediyesi Mudurliglinde yapilan evrak incelemeleri neticesinde

dosyasinda herhangi bir karara rastlanmamustir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina kayitlidir. Herhangi bir s6zlesme
bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari igcinde olup, Tapu Sisteminde yapilan arastirmaya gore
03.07.2014 tarihinde onaylanmis kat irtifakina esas mimari projesi, Tepebasi Belediyesinde 22.09.2016
tarihinde onaylanmis tadilat mimari projesi, 12.03.2012 ve 266 sayili Yeni Yap! Ruhsati, 17.04.2013
tarihli ve 391 sayili isim degisikligi ruhsati, 13.11.2013 tarihli ve 1350 sayili isim degisikligi ruhsati,
11.12.2013 tarihli ve 1466 sayili isim degisikligi ruhsati, 01.07.2014 tarihli ve 840 sayili tadilat ruhsati,
22.09.2016 tarihli ve 1007 sayili tadilat ruhsati, 27.09.2016 tarihli ve 0677 sayili Yapi Kullanma izin
Belgeleri incelenmistir. Tasinmazin 2016 yilindan 6nce hazirlanan ruhsat belgeleri tasinmazin eski ada
parseli olan 3044 ada 1 parsel icin hazirlanmistir. Tasinmazin kat irtifakina esas mimari projesinde 8
adet isyerive 1 adet otel olmak lizere toplam 9 bagimsiz bélim mevcut olup, yapi kullanma izin belgesi
2 isyeri ve 1 otel olmak (izere toplam 3 bagimsiz bolim icin hazirlanmistir. Tasinmazin son tadilat
projesinde bagimsiz bolim sayisinda degisiklik yapilmis olup, tapuya tescil ettirilmemistir. Yerinde
yapilan incelemelerde ise 3 adet isyeri ve 1 adet otel bulunmaktadir. En son yapilan degisiklikler ile
birlikte tadilat projesi ile tekrar kat irtifakinin terkin edilip, tekrar kurulmasi dnerilmektedir.

Yeni Yapi Ruhsati: 12.03.2012 tarih 266 sayili (Yol alti: 3 yol Gsti: 12 toplam: 15 kat, 26.770 m? ingaat
alantigin (A ve B Blok) tanzim edilmistir.)

isim Degisikligi Yapi Ruhsati: 07.04.2013 tarih 391 sayil (Yol alti: 3 yol Uistii: 12 toplam: 15 kat, 26.770
m?ingaat alaniicin (A ve B Blok) tanzim edilmistir.)

isim Degisikligi Yapi Ruhsati: 13.11.2013 tarih 1350 sayil (Yol alti: 3 yol Gistii: 12 toplam: 15 kat, 26.770
m?ingaat alaniicin (A ve B Blok) tanzim edilmistir.)

isim Degisikligi Yapi Ruhsati: 11.12.2013 tarih 1466 sayil (Yol alti: 3 yol {istii: 12 toplam: 15 kat, 26.770
m?ingaat alaniicin (A ve B Blok) tanzim edilmistir.)

Tadilat Yapi Ruhsati: 01.07.2014 tarih 840 sayili (Yol alti: 3 yol Gistii: 9 toplam: 12 kat, 12.718 m?insaat
alanrigin (B Blok) tanzim edilmistir.)

Tadilat Yapi Ruhsati: 22.09.2016 tarih 1007 sayili (Yol alti: 3 yol Gistii: 9 toplam: 12 kat, 12.718 m?2insaat
alaniigin (B Blok) tanzim edilmistir.)

Yapi Kullanim izin Belgesi : 27.09.2016 tarih 0677 sayili (Yol alti: 3 yol Ustii: 9 toplam: 12 kat, 12.718
mZingaat alani i¢cin tanzim edilmistir.)

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel Gzerindeki yapinin denetimi Titiz Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
gerceklestirilmistir.

Adres: YENI MAH. SIVRIHISAR 1 CAD. NO: 130/5 Tepebasi / Eskisehir

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama

S6z konusu parsel lizerinde yer alan kat irtifaki tesisli 2 adet depolu isyeri, 6 adet isyeri ve 1 otel igin
¢alisma yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir

(
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1191



o

rfl:_l‘/.‘_}«; reysas|
CECETL BN

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gzerindeki yapi igin B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Eskisehir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi besinci sehridir. 1993 yilinda c¢ikarilan kanunla
Biiyliksehir Belediyesi olmustur. Niifusu 2020 yili TUIK istatistiklerine gére 887.475'tir. Ortasindan
Porsuk Cayi gecen sehir, icerisinde Osmangazi Universitesi, Eskisehir Teknik Universitesi ve Anadolu
Universitesi'nin bulunmasi nedeniyle bir 6grenci kenti gériinimuindedir.

Met helvasi, Nuga helvasi, Hashash ¢orek, Kalabak suyu, ¢iborek ve liletasi ile meshurdur. Ayrica
balaban kebabida Eskisehir mutfaginda énemli bir yer almaktadir. islenebilir liletasi, Tirkiye'de yalniz
Eskisehir'de gikarildigi icin Eskisehir tasi olarak bilinir.[2] Tlirkiye'de Eskisehir ve Sivrihisar dolaylarinda
yetisen bir coban kopegi olan akbas da sehre ait dnemli degerlerdendir.[3] Sanat kurumlari ve tesisleri
ile kiiltiir ve sanatta gelismis bir sehirdir. Anadolu Universitesi ve biiyiiksehir belediyesi biinyesinde iki
adet senfoni orkestrasi bulunmaktadir. Ayrica her yil dizenlenen Uluslararasi Eskisehir Festivali ile
sehirde muzik, tiyatro, resim ve sinema dallarinda sergiler ve gosteriler yapilmaktadir.

Eskisehir giiniimiize kadar degisik uygarliklar altinda varhgini sirdirmistir. Uzerinde kurulan
medeniyetlerden bazilari Frigya, Bizans, Anadolu Selguklulari ve Osmanli imparatorlugu'dur.[5]

Tirk Silahh Kuvvetleri Hava Kuvvetleri Komutanhgi'na bagh Muharip Hava Kuvveti, Hava Flize Savunma
Komutanligi, 1. Hava ikmal ve Bakim Merkez Komutanhgi ve 1. Ana Jet Us Komutanhgi'da Eskisehir'de
bulunmaktadir. Ayrica hem askeri hem de sivil havaalani Hasan Polatkan Havalimani bulunmaktadir.

Eskisehir 2013 yilinda Tiurk Dinyasi Kiltiir Baskenti ve UNESCO Somut Olmayan Kiltiirel Miras
Baskentligi unvanlarini tagimaktadir.

Eskisehir, ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. il merkezi kuzeyinde Mihalgazi ve
Saricakaya dogusunda Alpu ve Ankara giineyinde Mahmudiye, Seyitgazi ve Afyon, batisinda ise inénii
ve Kitahya sinirlariile gevrilidir.

-
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin ntifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilsk degigim oranlan %), Eykad 2021

"na
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %1,25, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir onceki yilin ayni ayina gére %19,58 ve on iki aylk ortalamalara gore %16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A.B.D son yil tlketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 — . - .
Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci ceyreginde
bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

1Ay Ay GAy Ydbap Yd Tu

LIK TAMYIL- 18 49

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arabdz Segimi 1Ay 38y BAy Ydbay

ASD IO YLLK TANY 1 402

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup giinimdizde de seyrini
negatif yonliu sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi uzere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.

m o s00s reemeght laavesng Low

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigu tGzere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismus Ekim 2021’de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda

seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yuzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektorl ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢ceyregi GSYH sonuglari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ti¢ aylik diliminde
de stirdlirmuis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni donemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu doénemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 yilh birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha Once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek bliyiime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda ozellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecgen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 3093 ada 1 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 3.297,35 m? yiiz élciime
sahiptir. Konu tasinmazin iginde yer aldigi parsel, geometrik olarak doértgen forma yakin olmakla
birlikte, topografik olarak ise diiz yapiya sahiptir. Parsel tizerinde, A ve B Blok olmak (izere iki adet yapi
ver almaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi B Blok, 3 Bodrum + Zemin + Tesisat Kati + 8
Normal Kat + Cati Kattan olusmaktadir.

Tasinmazlar tapu mudurligiinde bulunan onayl mimari projesine 1 nolu b.b., Bodrum kat 122 m2 ,
zemin kat 122 m2 olmak Uzere toplam 244 m2, 2 nolu b.b., Bodrum kat 119 m2 , zemin kat 119 m2
olmak tizere toplam 238 m2, 3 nolu b.b. 119m2, 4 nolu b.b., 123 m2, 5 nolu b.b. 123 m2, 6 nolu b.b.,
34 m2, 7 nolu bagimsiz bélim, 109 m2,8 nolu bagimsiz 118,50 m2 ve 9 nolu b.b. otel 7531 m2 +teras
alanlidir. isyerlerinin tamami zemin katta bulunmaktadir. Otelin girisi zemin katta olup 8 normal ve ¢ati
kat dahil tek bir bagimsiz bolim gibi kullaniimaktadir.

Ancak mahallinde s6z konusu tasinmazlar icin yeniden proje ¢izilmis ve tapuya tescil ettirilmemistir.
S6z konusu projeye gore tasinmaz 2 bagimsiz bolim isyeri ve 1 otel olmak lizere 3 bagimsiz bolim
olarak kullanilmaktadir.

Tasinmaz lzerinde kat irtifakina esas projelerden farkh bagimsiz bélim ve i¢ mahal dagilimi olacak
sekilde proje tadilati yapilmis, tadilat projesi alinmis ve bu ruhsata gore yapi kullanma izin belgesi
hazirlanmistir. Tapuya tadilat projesi tescil ettirilmemis olup, kat irtifakinin tasinmazin son haline goére
tekrar kurulmasi gerekmektedir. Degerleme projenin tamami igin yapildigindan, kat irtifakinin mevcut
durum ve tadilat projesi ile uyusmazhgi bulunmasindan dolayi bagimsiz bolim bazinda deger takdiri
yapilmamis olup, projenin tamami degerlendirilmistir. Taginmazin 3. Bodrum kat alani mimari
projesine ve yerinde yapilan incelemelere gore 1115 m2 kullanim alanli olup, siginak, otopark ve
pompa dairesi hacimlerinden, 2. Bodrum kat alani mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere
gore 1115 m2 kullanim alanli olup, mimari projesine gore siginak, otopark ve teknik alanlardan
olusmakta iken, yerinde yapilan incelemelerde spor salonu, camasirhane ve otopark hacimlerinden, 1.
Bodrum kat alani mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére 1115 m2 kullanim alanlh olup,
mimari projesinde rezerv alanlardan olusmakta olup, yerinde idari ofis hacmi, teknik depo hacimleri,
jenerator odasi, teknik odalar, mutfak hacimlerinden, zemin kat alani mimari projesine gére 1044 m2
kullanim alanli olup, 2 isyeri ve otel hacimlerinden olusmakta iken, yerinde 1175 m2 kullanim alanina
dahip olup, isyeri hacimleri 3 e béliinmiis, ismet inénii-1 Caddesinden binaya bakildigi zaman en solda
kalan 1. Ve 2. Kolon arasina iksa sinirlari da dahil olmak tizere ~190 m2 alanli bir isyeri, 2. Kolon ile 4.
Kolon arasina 6n bahge mesafesi de kapatilarak ~200 m2 alanli bir isyeri, 5. Ve 6. Kolon arasina 6n
bahge kismi da kapatilarak ~315 m2 alanli bir isyeri imal edilmistir, otel hacmi mimari projesinde ve
yerinde, lobi, idari ofis ve teknik alan hacimlerinden olugsmaktadir. Tesisat kati mimari projesine ve
yerinde yapilan incelemelere gére 1044 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine ve yerinde teknik
hacimlerden olusmaktadir. 1. Kat alani mimari projesine gére 700 m2 kapal kullanim alaninda 2 adet
toplanti salonu, bay-bayan wc, mescit alanlari, ¢ocuk bakim {nitesi, ¢ocuk oyun ve egitim Unitesi,
teknik hacimler, mutfak ve bife hacimlerinden ve ~473 m2 teras hacminden olusmakta iken, yerinde
1000 m2 kapah alanda mutfak, restoran, teknik hacimler, bay-bayan wc, toplanti odasi ve ~173 m2
teras alanindan olusmaktadir. 2., 3., 4., 5., 6., 7. Ve 8. Normal katlarin her biri projesine ve yerinde
yapilan incelemelere gére 764 er m2 kullanim alanina sahip olup, projesinde her katta 13 oda, bay-
bayan mescit alanlari, cocuk oyun ve egitim Unitesi, cocuk bakim Unitesi, teknik hacimler bulunmakta
olup, yerinde her katta 17 adet oda ve teknik hacimlerin bulundugu goérilmustir. Cati kati mimari
projesine gore 240 m2 kullanim alani icerisinde tesisat alanlarindan olusmakta olup, yerinde yapilan
incelemelerde 610 m2 kullanim alani igerisinde 7 adet oda ve teknik hacimler bulunmaktadir. Otelin
toplam oda sayisi 126 odadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Yapi dis cephesi kompozit kaplamadir. Bina igerisinde 3 adet asansér bulunmaktadir. ismet inénii-1
Caddesinden bakinca en solda yer alan isyerinin zeminleri sap atilmis halde, duvarlarin bir kismi plastik
boyali bir kismi ise sivasizdir. Tavan kaplamasi bulunmamakta olup, ismet indnii- 1 Caddesine ~6,20 m
cephesi bulunmaktadir. isyeri giris kapisi ve vitrini camekanl aliminyum dogramadir. Diger isyerlerinin
zeminleri seramik kaplama, duvarlar plastik boyalidir. Orta kisimda kalan isyerinin ~10 m, en sagda
kalan isyerinin ise ~9,45 m ismet indnii-1 Caddesine cephesi bulunmaktadir. isyerinin giris kapisi
camekanli demir dogramadir. Otel hacminde bodrum katlarda yer alan otopark alanlarinin zeminleri
beton atilmis halde, teknik oda, mutfak ofisler ile hollerin zeminleri seramik, spor salonu zeminleri
laminant parke, duvarlar teknik odalarin bir kisminda ve mutfakta seramik kaplh, diger hacimlerde
plastik boyaldir. Lobi kisminda zeminlerin bir kismi hal kapli, bir kismi seramik kaplamadir. Duvarlar
lobi kisminda ahsap kapli teknik hacim ve ofis alanlarinda plastik boyaldir. Tesisat katinin zeminleri
seramik kapli, duvarlari plastik boyalidir. Birinci katta zeminler seramik, duvarlarin bir kismi ahsap
kaplama, mutfak hacimlerinde seramik kaplama, bir kismi ise plastik boyalidir. Diger katlarda kat
hollerinde zeminler hali kapli, duvarlar plastik boyalidir. Yapi 2013 yapimi olup, yapinin insaat ve
malzeme kalitesi iyi seviyedir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler

S6z konusu parsel Gzerinde ruhsata aykiri olarak, ¢ati katina biylime yapilmis, zemin katta yer alan
isyerlerinin sayisi kat irtifaki listesinde 8 adet, tadilat projesinde 2 adet iken, yerinde 3 adet isyeri
mevcuttur. isyerlerinin ikisinde bahge alanina biiyiime yapilmistir. Ancak sdz konusu tasinmazlar igin
daha sonra iskan belgesi diizenlenmis ve 2 adet isyeri ve 1 adet otel igin belge alinmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel Gzerinde yer alan binanin kat irtifak listesinde 8 adet isyeri ve 1 adet otel
goziikmektedir. Tepeba§|| Belediyesi'nde yer alan tadilat projesinde ise 2 adet isyeri ve 1 adet otel
gozikmektedir. Yerinde yapilan incelemelerde ise parsel lzerinde 2 adet isyeri ve 1 adet otel
bulunmaktadir. Parsel lizerindeki yapinin son durumu igin iskan belgesi alinmis olup olumsuz bir durum
yoktur. Tadilat projesinde yer alan kat irtifaki listesinin ve projenin tapu midirlGgiine tescil ettirilmesi
Onerilmektedir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda otel ve isyeri olarak kullanilmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiukimlalugiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
o6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varli§in pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varhigin

satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailigkili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Arsa] Degerlemeye konu tagsinmaza yakin konumda, ismet inénii-1 Caddesine cepheli, 8 kat ticaret
imarli 514 m2 alanl arsa 12.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik sonucu 11.000.000 TL bedelle
satilabilecegi distinilmektedir. Emsal direk bulvar cepheli olmasi ve alaninin kiigiik olmasi sebebiyle
avantajlidir. Nis Yapi Emlak: 0 535 605 32 64

[Beyan:2 Arsa] Bolgeye hakim emlak ofisi ile yapilan gériismede, ismet inénii-1 Caddesine cepheli, 2.
Ve 3. Derece kentsel is merkezi alaninda yer alan arsalarin 20.000-25.000TL/m2 civarinda bedelle
satilabilecegi 6grenilmistir. Tasinmazin bulvarla arasinda 1 sokak ve park alani olmasi sebebiyle birim
degerinin 13.000 TL/m2 civarinda olabilecegi belirtilmistir.

Figen Zeren Emlak: 0 530 038 26 03

[E:3 Arsa] Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, ismet indnii-1 Caddesine cepheli, 8 kat
ticaret imarl 600 m2 alanli arsa 12.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlk sonucu 11.000.000 TL bedelle
satilabilecegi distinilmektedir. Emsal direk bulvar cepheli olmasi ve alaninin kiigik olmasi sebebiyle

avantajhidir. Figen Zeren Emlak: 0 530 038 26 03
EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Briit alani (m?2) 514,00m?2 1,00m?2 600,00m2
Satis fiyat 12.000.000 TL 13.000 TL 12.000.000 TL
m2 birim fiyati 23.346 TL 13.000 TL 20.000 TL
Pazarhk 5% - 0% - 5% -
Konum serefiyesi 20% - 0% - 15% -
imar durumu serefiyesi 0% - 0% - 0% -
Alan serefiyesi 20% - 0% - 20% -
indirgenmis birim fiyat 12.840 TL 13.000 TL 12.000 TL
Ortalama Birim fiyat 12.613TL/m?2

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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[E:4 Satilik isyeri] Konu tasinmaza yakin konumda, ismet indnii-1 Caddesine cepheli, 110 m2 alanli
isyeri 4.000.000 TL bedelle satiliktir.

Konakg¢l Gayrimenkul: 0 532 482 78 72

[E:5 Satilik isyeri ] Konu tasinmaza yakin konumda, ismet inénii-1 Caddesine cepheli, 220 m2 alanl
isyeri 6.200.000 TL bedelle satiliktir.

Deliklitag Emlak: 0 539 837 41 41

[E:6 Kiralik Ofis] Konu tasinmaza yakin konumda, 9 kath binanin 4. Katinda yer alan 83 m2 alanli ofis
3.250 TL/ay bedelle kiraliktir.

Remax Gayrimenkul: 0 542 265 40 00

[E:7 Kiralik Ofis] Konu tasinmaza yakin konumda, 8 kath binanin 2. Katinda yer alan 65 m2 alanli ofis
2.550 TL/ay bedelle kiraliktir.

Soho Bisiness Center: 0 534 231 75 40

[E:8 Kiralik Ofis] Konu tasinmaza yakin konumda, 5 katli binanin 3. Katinda yer alan 55 m2 alanli ofis
2.600 TL/ay bedelle kiralktir.

Bess Gayrimenkul : 0 543 323 1555

EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK ISYERi KIRALIK OFis

icerik Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 9
Briit alani (m2) 110,00m?2 220,00m?2 83,00m?2 65,00m?2 55,00m?2
Satis fiyati 4.000.000 TL | 6.200.000 TL 3.250 TL 2.550 TL 2.600 TL

m2 birim fiyati 36.364 TL 28.182 TL 39TL 39TL 47 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Kullanim alan 0% - | 0% - | 0% - | 0% - | 0% -

serefiyesi

Yapi kalitesi serefiyesi| 0% + 0% - 0% + 0% + 0% +

indirgenmis birim fiyat 34.545 TL 26.773 TL 37TL 37 TL 45 TL

Ortalama Birim fiyat 30.659TL/m? 40TL/m?

Emsal 9 [Bolge Otel Fiyatlari]:

-The Merlot Otel (4 Yildizh): 300-TL

-Arus Otel (3 Yildizli): 300-TL

-Modernity Otel (4 Yildizli): 450-TL

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

SAMBOLGES| g
"""{\‘/ e e

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin ile bulundugu bolgede kendisi ile benzer/farkli konum ve yapilasma sartlarina sahip
emsaller bulunmustur. Bolgede ticaret alaninda, 4-8 kat imarli arsalar bulunmaktadir. Bélgede kiralik
otel/isyeri ve satilik arsa/otel/isyeri emsalleri incelenmistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin imar
durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, ¢evre diizenlemesi, yapinin kullanim
amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza deger takdir edilmistir. Ayrica tasinmazin otel olarak
kullaniimasi sebebiyle boélgede benzer konumdaki otellerin oda fiyatlari alinarak gelir yaklasimi
yonteminde ilgili veriler dahilinde gelir yaklasimi yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda her ne kadar 8 isyeri ve 1 otel olsa da , mahallinde otel
ve 2 adet dikkan olmasi, zemin katta yer alan dikkanlarin sinirlarinin belli olmamasi sebebiyle zemin
katta bulunan 8 adet dikkan i¢cin emsal karsilastirma yontemine goére bir deger takdir edilememistir.
Tasinmazlarin tamami icin emsal karsilastirma yontemiyle arsa degeri takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, Yapi Kullanma
izin Belgesi’'nin bulunmasi, etrafta benzer kullanimda tasinmazlarin olmasi, arazi yapisi vb. her tiirli
olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1siginda 3093 ada 1 parselin birim arsa
degerine 12.600 TL/m2 takdir edilmistir. Tasinmazlar B blokta yer almakta olup tasinmazlar toplam
arsa payl 12720/31410 ‘dur. Toplam arsa degeri bulunduktan sonra tasinmazlarin arsa payina diisen
alan Uzerinden arsa degeri belirlenmistir. Parselin ¢evre diizenlemesi vs. gibi etkenler arsa birim
degerine yansitilmistir.

3093 ada 1 parsel Arsa Degeri : 3297,35 m2 x 12.600 TL/m2 =~ 41.500.000,00 TL

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi degeri :
41.500.000,00 TL x ( 12720/31410) = ~16.800.000,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda 9 adet tasinmazin toplam arsa payi tapu yuzolcimi dikkate
alinarak arsa degeri (K.D.V hari¢) 16.800.000,00 - TL takdir edilmistir.

B Blok igerisinde yer alan isyerleri igin ise emsaller dogrultusunda 31.200 TL/m2 bedel takdir edilmistir.
S6z konusu isyerleri tapuda tescil edilmemis olup deger bilgi amach verilmistir.

3093 ada 1 parsel B Blok 2 adet isyeri Degeri: 705 m2 x 31.200 TL/m2= ~22.000.000,00-TL

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Ulretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olgliide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin yiiz 6l¢iim ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgli ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorisleri, bolge esnafi ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel i¢in 12.600 TL/m2 birim deger
takdir edilmistir.

Tasinmazlarin Pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen arsa payi degerleri sonrasi olusan arsa degeri
16.800.000,00 TL ‘dir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan 2021
yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir. Yapi maliyeti belirlenirken otel icerisinde bulunan
makine ve tecrizat degerlemede dikkate alinmamistir. Otelin hali hazirda aktif olarak kullaniimasi ve
diinya genelinde bilinen bir marka tarafindan isletilmesi sebebiyle yapi kalitesi oldukg¢a yliksek olup bu
sebeple tasinmaz her ne kadar 4 yildizli olsa da, yap1 birim degeri 5C yapi sinifi alinarak belirlenmistir.
Parsel lGzerinde yer alan yapi icerisinde zemin katta bulunan bagimsiz bélimlerin birlestiriimesi ve
mulkiyet sinirlarinin belli olmamasi géz 6niine alinarak toplam yapi alani lizerinden yapi degeri
belirlenmistir.

Yapi Degeri : 12.522,00 m2 x 4.000 TL/m2 x ( 1-0,10) yipranma =~45.000.000,00 TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Arsa Degeri = 16.800.000,00-TL Yapi Degeri =45.000.000,00 -TL
Toplam Degeri =61.800.000,00-TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri, ve maliyet hesabi
yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan 61.800.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu slire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Uretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bdéliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel Uzerinde bulunan isyerlerinin ve otel binasinin ortak alanlar ile belirlenen toplam
yap! kapali alani 12.522 m2 oldugu tespit edilmistir.

Tasinmaz 4 yildizh olup, konumlu oldugu bolgede 4 yildizli otellerin oda fiyatlari 300-TL ila 450-TL
arasinda degismektedir. Degerleme konusu tasinmazlardan isyerleri igin kira geliri tabloda kira geliri
olarak eklenmistir. Degerleme parsel lzerinde yer alan 9 bagimsiz bélim igin toplam deger olarak
belirlenmistir.

Tasinmazin diger gelirlerinde %30 oran belirlenmistir. Bu durum tasinmazin 6zellikle digiin, toplanti
ve seminer gibi organizasyonlar icin tercih edilmesi sebebiyle gbz 6niinde bulundurulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhg tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gbrecegi pazarin konumu,
Varhgin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

Kullanilan nakit akisinin tird,

-0 Qo0 T o

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %14 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gizerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve %2
civarinda lke riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %18 olarak alinmistir.Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler
maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak tizere
gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde s6z konusu otelin icin gelir yaklasiminda bir analiz yéntemi
olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yéntemi kullanilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, ginimuz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde zemin kat diikkan nitelikli tasinmaz icin milkiin kendini amorti etme siresi ortalama
yaklasik 17 yil olarak 6ngorilmus ve kira degeri hesaplanarak tabloda kira geliri olan kullaniimistir. Bu
kapitalizasyon oranlari sadece bu bdlgede bu tarz tasinmaz igin gecerlidir, genel bir orani
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bolgede yapilan incelemeler sonucunda ve tarafimiza otel yetkilisi tarafindan iletilen bilgiler
dogrultusunda; Tasinmaz 4 yildizli olup, konumlu oldugu boélgede 4 yildizl otellerin oda fiyatlari 300-TL
ila 400-TL arasinda degismektedir. Taginmazin zemin katinda yer alan isyerlerinin kira degeri, asagidaki
tabloda kira geliri olarak eklenmistir olup asagida bulunan Gelir Yaklagimi Tablosu diizenlenmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda isyeri kira birim degeri 130-155 TL/m2 olup isyerlerinin kira degeri
tabloya 705 m2 x 141 TL/m2 = ~100.000 TL/ay olarak eklenmistir. Tabloda yillik kira geliri yazildigindan
1.200.000 TL ilave kira geliri yansitilmistir. Otel gelir artis orani olarak pandemi etkisinin azalmasi
sebebiyle %10 olarak alinmistir.

NAKIT AKISI

YENILEME GiDERIi

Otel alanlari 12.522,00

Toplam insaat Maliyeti 50.088.000,00 TL

Yenileme Gideri Yillik Toplam Cironun %2 si alinarak hesaplanmistir

OTEL GELiR-GiDER TABLOSU (2017)

Oda Sayisi Oda Fiyati (TL) Doluluk Orani Giin Sayi
Yilhk Konaklama Geliri 126 425 80% 365 £15.636.600
Diger Gelirler ( %30) £4.690.980
Kira Geliri +1.200.000
Toplam Gelir £21.527.580
Faaliyet Gideri (%30) £6.458.274
Vergi (%23 £3.465.940

Net Gelir £11.603.366

ONGORULER

OTEL Gelirleri Artig Orani 10,00%
Kapitalizasyon Orani 7,00%
isletme Donemi 10,00%
iskonto Orani 18,00%

NAKIT AKISLARI TABLOSU

Yillar 1.12.2021 1.12.2022 1.12.2023 1.12.2024 1.12.2025 1.12.2026 1.12.2027 1.12.2028 1.12.2029 1.12.2030

Toplam Gelir £0,00] $21.527.580,00] +23.680.338,00]+26.048.371,80| +28.653.208,98| £31.518.529,88| £34.670.382,87| £38.137.421,15| #41.951.163,27| £46.146.279,59| %50.760.907,55
Yenileme gideri $0,00 £430.551,60]  4£473.606,76] 4520.967,44] £573.064,18] £630.370,60] £693.407,66] %762.748,42 £839.023,27 £922.925,59] #1.015.218,15
Faaliyet Gideri (%30) $0,00 46.458.274,00| #7.104.101,40| £7.814.511,54] £8.595.962,69| £9.455.558,96| +10.401.114,86| £11.441.226,35| £12.585.348,98| +13.843.883,88| £15.228.272,27|
Briit Gelir £0,00] $14.638.754,40] £16.102.629,84|£17.712.892,82 £19.484.182,11] £21.432.600,32| £23.575.860,35| £25.933.446,38] +28.526.791,02| £31.379.470,12| £34.517.417,14
Artik Deger (Vergi Oncesi) £493.105.959,09
Vergi (%22) $0,00 $3.220.525,97| #3.542.578,56| £3.896.836,42| %4.286.520,06| £4.715.172,07] 45.186.689,28] #5.705.358,20] %6.275.894,02| 46.903.483,43| 47.593.831,77|
Net Gelir £0,00] $11.418.228,43| £12.560.051,28]+13.816.056,40| £15.197.662,04 £16.717.428,25| £18.389.171,07| £20.228.088,18 +22.250.897,00| +24.475.986,70] £520.029.544,46
Net Nakit Akigi £0,00] $11.418.228,43| £12.560.051,28|+13.816.056,40| £15.197.662,04 £16.717.428,25| £18.389.171,07| £20.228.088,18| £22.250.897,00| +24.475.986,70] £520.029.544,46

Bugiinkii Degeri (TL)

YAKLASIK NETBUGUNK( DEGERI (TL)| $166.000.000,00)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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1.) Bolgede yapilan aragtirmalara gore oda fiyat1 425 TL/giin ve ortalama %80 doluluk 6ngériilmiistiir.

2.) Gecelik konaklama bedeliKDV dahil olarak belirlenmistir.

3.) Vergi oram 2022 y1l1 i¢in %23 olarak belirlenmistir.Diger y1llarda %20 olarak belirlenmistir. ele alinmistir.

4.) iskonto faiz oranlari yillara gore degisiklik gosterdiginden son yil iskonto orani biitiin yillara yayilmistir.

5.) Yillik otel gelirleri artis oram TL iizerinden % 10,00 kabul edilmistir. Otel, sabah kahvaltis1 konsepti ile calismakta olup faaliyet gideri %30 olarak belirlenmistir.
6.) Otel icin 10 y1llik isletme siiresi 6ngorilmistiir. 01.12.2021 - 01.12.2031 y1l1 arasindaki donem esas alinmistir.

7.) Gelisitirme analizi imara uygun, finansal agidan gergeklestirilebilir olmasi temeline dayanmaktadir.

8.) Yenileme Gideri Yillik Toplam Cironun %2 si alinarak hesaplanmistir

9.) Nakit akislar tablosunda 0. Y1l olarak kabul edilen sekmede bugtinkii deger 2021 y1l1 kalan aylar tizerinden hesaplanmistir.

10.) 10 y1l isletme siiresi 6ngoriilen gelistirme i¢in son y1l toplaminda Artik Deger uygulanmistir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul yatirimcisi igin dngoriilen isletme periyodunun
sonrasinda gayrimenkuliin satildig1 varsayimina dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda, TIP
1 tarafindan onerilen, uluslararasi alanda yapilan giincel degerleme ¢alismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullanilmasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkulii satin alacak olan yatirnmcinin da gelecek yilin gelirine gore, alis fiyatina karar verecegi diistiniilmektedir.
Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin gelirinin baz alinmas, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir bagka deyisle projenin 6n
goriilen modelleme periodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin 6ngoriilen son yila indirgenmis haline artik deger denir.

*TIP1: International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 2013'te Technical Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow

Sonug olarak gelir yaklasimi ydontemine gore s6z konusu tasinmazin piyasa degeri icin 166.000.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmaz igerisinde bulunan isyerlerinin kira geliri gelir yaklagsimi tablosunda otel kira geliri
olarak eklenmis olup otel ve isyeri igin tek bir kira degeri belirlenmistir. Tabloda kapitalizasyon orani
yaklasik % 7 (168 ay ) olarak alinmis olup bu durum dikkate alinarak ;

166.000.000,00 TL / 168 ay =~ 990.000,00 TL / ay olarak belirlenmistir.

S6z konusu tasinmaz igerisinde yer alan otel igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun
5.nci ana maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de detaylandiriimistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu ilge genelinde ve 6zellikle konumlandig bélgede kat karsihgl oranlarinin %55-
%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda gergeklesebilecegi
on goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyklGg, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu calisma, parsel tGzerinde yer alan Otel icin yapilmis olup, herhangi bir proje degerlemesi
islemi yapilmamistir. Arsa degeri belirlenirken ise bolgede benzer binalardan yapi degerleri gikarilarak
arsa degerlerine ulasilmis ve Pazar yaklasimi ile arsa degeri belirlenmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda Otel olarak kullanilmasinin etkin ve en
verimli kullanimi olacagi disliniilmektedir.

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bélliinmis kisim analizi

yapilmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir

]

(
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 30|91



S

NEY
KURLUMESAL
{ { &0

6.
6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

reysas|

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagcla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin niteliklerinin otel ve isyeri olmasi, isyerlerinin otelle birlikte tek bir
yapi gibi kullanilmasi gbz onlinde bulundurularak tasinmazlar icin degerleme yapilmistir. Degerleme
Pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilmistir.

Bolgede benzer nitelikte arsa emsallerine ulagilmistir. Bu dogrultuda tasinmazin arsa degeri
belirlenmistir. Arsa degeri belirlenirken bolgedeki arsa emsallerinden ulasilan degerin 11.000 TL ile
15.000 TL araliginda oldugu tespit edilmistir. ilave olarak zemin katta hali hazirda bulunan 2 adet
bagimsiz bolimiin bilgi amach Pazar yaklasimi ile degeri belirlenmistir.

Maliyet yonteminde ise , Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa payi degerine ilave olarak parsel tGizerinde
bulunan 9 bagimsiz bolimden olusan otel ve isyerlerinin binasinin yapi degeri belirlenmis ve arsa
degeri ile yapi degeri toplanarak tek bir deger belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin otel ve igyeri olarak kullaniimasi sebebiyle gelir yontemi ile deger
takdiri yapilmis ve gelir yontemi esas kabul edilmistir. Tasinmazin hali hazirda aktif bir otel olarak
kullaniimasi gbéz 6niine alinarak gergek degerini yansittigl disliniilerek degerlemede gelir yaklasimi
yonteminin kullanilmasinin dogru olacagi kanaati olusmustur. Gelir yaklasimi ydonteminde isyerlerinin
kira getirisi gelir tablosuna kira getirisi olarak eklenmis ve bir bitin olarak tasinmazlarin degerine
ulasiimistir.

Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 61.800.000,00-TL
Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 166.000.000,-TL

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

S6z konusu tasinmazlardan 1 ve 2 nolu bagimsiz bolimler depolu isyeri, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 nolu bagimsiz
boltimler isyeri ve 9 nolu bagimsiz bolim otel vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve
incelemeler neticesinde tasinmaza ait yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve mimari projesi tespit
edilmistir. Kat irtifakina esas mimari projesinde toplam 9 adet bagimsiz bolim bulunmakta iken, tadilat
ruhsatinda ve bu ruhsata gore hazirlanmis yapi kullanma izin belgesinde 2 adet isyeri, 1 adet otel
boélimlerinden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde ise 2 adet isyeri ve 1 adet otel yer
almaktadir. Gerekli dizeltmelerin yapilarak kat irtifakinin terkin edilmesi ve tekrar kat irtifaki
kurulmasi 6nerilmektedir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 boélimiinde agiklanmustir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide FEtkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar isyeri ve otel olarak kullanilmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devre miulk hakki degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu niteligi 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler icin depolu isyeri, 2, 3,
4,5, 6,7 ve 8 nolu bagimsiz bolimler isyeri, 9 nolu bagimsiz bolim otel olup mahallinde kullanim
sekilleri isyerleri ve otel seklindedir. Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiil
kullanim sekli birbiriyle uyumludur. Gayrimenkul Yatirrm Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi
tasinmazin tapudaki nitelikleriyle ve yasal zorunluluklarin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO
portféylinde bulunmalarina bir engel yoktur.

Ayrica ayni tebligin 7.bolim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gore tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin Reysas
GYO oldugu gorilmis ve bu durumdan kaynakli da GYO portféylinde bulunmasina engel olmadigina
kanaat getirilmistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi lizerine; Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi,
Eskibaglar Mahallesi, 3903 ada 1 parselde bulunan 1 ve 2 bagimsiz béliim numaral Depolu isyeri, 3, 4,
5, 6, 7 ve 8 bagimsiz bolim numarali is Yeri ve 9 bagimiz bélim numaral Otel vasifli gayrimenkullerin
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet distriicti mispet menfi tim faktorler gz onlinde bulundurularak yapilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle Gelir yaklasimi yontemiyle elde edilen
sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;
Tasinmazlarin kat irtifaki listesine uygun olmamasi, yerinde bir bitiin olarak kullaniimasindan dolayi
bagimsiz béllimlere ayri ayri deger takdir edilmemis olup, biitlin olarak degerleme tarihi itibariyle Gelir
yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;
Rakamla; 166.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Yiiz Altmig Alti Milyon Tiirk Lirasi)
Degerleme konusu tasinmazlara KDV harig aylik toplam 990.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 195.880.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:12,2219 TL dir.
Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrol6r Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
Diiital olarak A Digtaly signed by RACI GOKCEHAN i Digially signed by ERDENIZ
MEHMET mamanvesver | RACH 8 ms ERDENIZ 880

. C=TR,
AKBALIK GOKCEHAN SONER BALIKCIOGLU )
Tarih: 2021.12.31 Reason: | am the author of this Reason: | am the author of this
A A arih: 2. document document
K B L I K nA! Location: your signing location here = Location: your signing location here
09:47:35 +03'00 N S O N E R Date: 2021.12.31 09:42:15+0300' G Ll I Date: 2021.12.31 09:45:04+0300'

Foxit PDF Reader Version: 11.1.0 Foxit PDF Reader Version: 11.1.0

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir

[ J
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 33|91




S

NET
KURLVISAL

reysas|

8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgl lcret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri

A Resmi Evraklar

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2 BELOE TOPLAM 3 SAVFADAN OLUSMAKTRDIR BILEE AMACLIDR Tkt 149020211545

‘weblopu

Tapu Kayds (Aktf Malikler igin Detayh - 581 var)

TaE KAVT BILGES
antan Mo
Mo | K7EGII8S niras
' ERRISEHIR TEPERAS DEPOLL SYER
Karum A Tepetas
Sy Ack ESKIBAfL AR
No 150459 i
2y3s0
Akt
A BLOK 15 KATL! SETONARME
APADTMAN VE ASSASI

X\ el
’* %L \-’1’ Yavriye
Heyan HAT MULRIYE TN CEVIILMEST B { Gavion: By Tapmmiazive’ KM ye Tepetog .
Mm‘lmj 11120781150 -
38286
173
Beoyan Vornwws Parn S00)/ 20160 §aklon Sonetin Parren Behti el Topebons- .
V072004 1457 -
PRk S
Deyjan Yooeam Plan . 0772014 Satlon onetim Pansun Debrtimes!| Tepubag- »
V0220048 1N T ¢
21305
Beyan Yonesm Plani : 21/02/2013¢ Sation: ¥enetim Paonin Seinimest Tepebags -
11032013 01 -
ANYS
MULKIVET BILGILERI .
200423517 | (SNTROTSLS) YHAS GAYSIMENKLE . " i 100 Imar (TSMY)
VAT DSTAKLES) ANDHIM SRKETT 20012915
v 1645
MOLKIVETE AIT REHIN BRLGILER]
13
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Datek
Aluchn uan’nn Bow Falz n::. Sute Tews Tach Ve
(ENLA N Z2) TUNKVE VARIF LAR Manr 11000000060 TL sk AZ) 10 FBA  Tepeboy 26032030 usi-m
EANKAS) T A0 VING22003570 ceqisten
sty Kacubnan i ase lldow
[P— bt Srys Sorglu Male Walh Borg | Tec Tark-Vey | Terkin
- Sy : L Sebebts
. Taril Yoy
oot - ESKBAGUASR - (Axal) - w (EINC RO 28| HEVSAS 110000800 00 Teputwmg -
3503 Ads -1 Parse -1 nolu Bag. GARIMINAUL YATIRI ORTAKN " 26-02-2000 1355
Ooba— AN SIRET] G475

B beigeyi akalh telef onunurdan karekod tararma programian fie asadadakd barkody taratarak;
veya Wb Tapu enasayfasmdon (ttps.// webtapu. thgm,govitr adresinden) F ZigaxkuYKY koduru Online lgbem|er

32
;Klﬁ TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG AMAGLION. Tark: 171020212228
Tapu Kayds (Aktif Malikier igin Detayl: - $BI var)
TAPU KAYIT SRLGHS!
Zemin Tipt. Karrtilaki AdaPasel 3903/
Tagnmaz Kl No. | 87802366 AT Yizbichm{m2): 320735
Vike ESKISEHIR/ TEPEBASH Badimsz BOm Nneli: DEPOLL ISYER!
Kasum Adv. Tepeboy Bagemeiz Bokom Broe
Mahate/xiy Ad CSKIBAGAR YuzOigma: o
C/Sayta Na. 150/14960 | YuzObumi —
Arsa Pay/Puyda - [meman
Kt Doy At -.
T Togrmaz NESI | A BLOX 16 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSAS!
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI
a1 - Apkama Mah/Lehtar | Tesis Korom Tarts | Terkin
Tarth
Beyan KAT MULKIYE TINE CEVRILMISTIN.{ Sation: Bu Tagnmazmal KM yo Tepebay « .
Gevreigic ) 101142016 11:50+
28265
1/3
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¥ "
’\t
Beyan Yonesm Plam - 00077201 4{ Sablen: Yénetm Plannn Belirbbmes!) Tepetay - -
197-2014 1457~
21305
Beyan Yonetm Plam - 08/07/2014( Sablon: Yonetm Plasnn Belrvimes:) Tepebogp - .
NGF-2014 1457 -
21305
Beyan Yonetm Plans - 21/02/201 3 Sablee: Yenetm Plassnn Defirsines() lepetay - .
T1493-2013 1511 -
047%
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sem Math EISr | Hisse Pay/ | Metekare | Toplem |  Edinme | Terkn Sebete
No No Payda % Metekare | SebebrTad | TarihrYevmiye
290493918 | (SN.7807525) REVSAS GAYRIMENCUL . mn 00 ] 100 imar (TSM) .
YATIRIM ORTAKLIS! ANONIM SIRKET] 20012015
v 1045
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
213
Ipotek
Aococh Migoeree norg Fez | Devece | Sire Tews Tach-Yov
i Sirn 2 B0
(SN.4123) TURKIYE VAXFLAR Hagw 1000000000 TL  pik 320 0 FEXK Tepebag - 26022020 125575
BANKASE TA0. VKN 9220034970 cedigken
Ipetedin Kosbsuju Hise Bigsi 3
Tayrmar Wese Pay/ Borch Male Wl Borg | Teach Tacth<Yev | Teron
Paypda L 9 Satelts
' Torh Yev
Tepebogi - ESCBAGLAR - (Akaf) - 1)) (SN T807528) REYSAS 110000000, 09 Tepebag « .
33500 Ade - 1 Paraet - 2 noly Bad GAYSEMENKLUL ATIRIM ORYAxLIG n 20022000 1295 -
Bk ANONIM SIRKETIV 94785

Bu belgeyi alall 1elefonunuzdan karekod 1arama programian ile agafudaki barkody tarsarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https./webtapu.thgm.gov.tr adresinden) 0BR6Xp3vOyw kodunu Online Iglemier
alanna yazarak dogrutayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYRADAN OLUSMAKTADIN SILGI AMACLIOIR.

rve

reysas|

Tashy 17-10-2027-2278

&

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - $81 var)

TAPU KAYIT BlLCES
Zemn Tt watiruf al Asa/Parsel 39031
Tagewmaz Kk No: E7802347 AT Yaaokan(m2) 3209735
& ESKISEHIR/TEPESAS Bl Nk, | by Yol
m& ESKIBAGLAR 2
Mevhic . BaQmsez BUUM Net
Ci/Sayta N 150/1498) [Soarnacnrane
M'W 158731400
Kat Durere Arnf
Taprwnas Nteiie. A BLOK 16 KATLI 85 TONASIAE
APARTMAN VE ARSAS
1mmmmmm§nfm
s Aghlama Molk/Lentar | Toses Kurum Tarh- | Terkn
Tarih
. i Yoo
Doy KAT MULKIYETING CEVREMISTIA Sation: Bu Tagamsmal KM ye Tepetay - r
Cevritmigie ) 10-11-2016 1150
38266
12
Heyar VOl Plasy - 08/07/20) & Sablon: Yorsarn Massrsn Sl frmes) < ";”
71908
Beyan Yoresm Plary - 08/07/207 4 Sablon: Yometim Plamemin Belirtimesd ‘l’ou-?-
1107. 2004 1457 -
Yoratin Plan . 2 . >
Seyie 17027201 3 Sation: Yornaum Paseen Belaimen) limtﬂ-
4875
MULKIVET BILGILER] e N
Math a Hese : |  Ednme | Terin Sebebs
- - II !
200053915 | (SNTBOVEZS) REVSAS GAYRIMENOE - n 100 100 h-(‘l,?
umuoumtu?mommﬂ ”‘,’L‘?’
mmmm A
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Ipotek
{SNA123) TURKIVE VAKIFLAR Hayw 11000000000 TL bk %37 10 FEK  Tepebap - 26022000 1555 0475
BANKAR TAD VERSZI0NS70 degisicen
Stulis Savhekuips Winak Sgist - - =L D
Tapora: toune Pay/ Borgh Ml Mtk 8org | Tewch Tk -Yov | Terkin
' \ Tarl Yex
Tepetay - ESKIBAGLAR - (Akte) - w1 TB07525) REVSAS 11000000000 Tepeooy .
3003 Ada - 1 Parsed - 3 soks Bag. um‘:»‘unummm n 26022000 1355
Boum ANONIN SIET] V IS

Bu beigeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian lle agagudaks barkodu taratarsi
vaya Web Tapu anasayfasindan (https:#/webtapu,tkgm.gov.tr adresinden) 6XNbh36gEy8 kodunu Online Iglernier

n

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAX TADIR BILGI AMACLICIR. Tot V02002228

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayh - $8i var)

TAPU KANT BILGISI
Zomin Tipl: Wanktifaki Ada/Parsel 39031
K-“h E7802368 AT YaSigam{enZ) 329735
(SKSEHIN TEPEBAS Magerau Bohum Ntwky Iy Yori
Kurum Adc Tepebay Bakim et
Mahabe %oy Adc ESBAGLAR m’
Meviii . &"“‘l et
Cilt/Sayla No- 150714962 e
Arsa Pay/Payda 16331410
Kayrt Durum Akat
Ana Tagmenaz Nisdk A BLOK 16 KATL BETONARME
APARTMAN VE ARSAS!
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
wBA Acilama Vali/Lettar | Tosls Korum Tark> | Teskin
Yevmioyw Setiebi
Tarth-
Yevmya
ergnn KAT MULKIYE TINE CEVRIOMISTIR ( Setlon Bu Tagrenasmal KM ye Tepebay « .
Cevimigtr) 10152018 1130 -
38066
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Yonetim Plare - 08/07/2014( Sablon: Yonetim Prarene Belirtimes() Tepebog - .
11072014 1657 -
21305
Yonatin Plare - G2/07/72054( Sablen: Yonetim Prannn Belirtiimes() Tepobag « -
11072014 1457«
21305
Yoretim Plam - 2102/2013( Sablon: Ydnetim Planinn Belirtimesi) Tepebag - -
11032013 1571 -
6875
MULKIYET BILGILERI
Sestem Malie BB | Hsse Pay/ | Meokare | Toplam Ednre | Terkin Scbals-
No No Paysa Metrokore | Sebebi-Tatite | TariwYewriye
290403020 THO7S25) REYSAS GAYRIMENSUL . o 1,00 1.00 Imae (TSM) .
mmmmm 20012005
v 1645
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
Ipotek
(SN .4123) TURKIVE VAXFLAR ey 11000000000 TL  wikk %21 1M FAK  Tepebay - 2600-2020 1255 W75
BANKAS TAQ VKN 9220034970 degrghen
potegn Konududu Hisse Bigy
Tepebay « ESKIBAOLAR « (Aktif) « wm (SN 7B07525) REYSAS 110000000.00 Tepebay - .
3903 Acks - 1 Parsel - 4 nolu Bag. GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAXLIGH n 2602020 13:55+
Baum ANONIM SIRKETI V 9475

Bu belgeyl alall telefonunuzdan karekod tarama programian e agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anassyfasndan (hitps:fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Kk-uUaVarGP kodunu Online lglemler
dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR SLGI AMACLIDIR. Tarky 171020212278

‘weblopu &

Tapu Kayds (Aktif Maikler icin Detayh - $BI var)

TAPU KAYIT BLGISI
Zornin Tipt Katirod ks Ada/Parsel 390311
Tognmaz Kimik No. | 7802365 AT Yizoiohmimz): 029738
Wike: ESKISEHIR/TEPEBASI | Bagumsiz Botum Ntelk: | Is Yen
Kieum Ade Tepetag Bageracz Boum Bt
Mahaboriy | ESxinAGLAR e
Mevidk 5 mw 5
Cit/Sayta Noo 150/14963 : ~ = - v
A Pay/Payds. | a0
Kaynt Durun Akl :; . :
Ana Tagnmaz NIeW A BLOK 16 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSAS!
TW“‘,W"Y‘”W”W 7
n Malk/Lottar | Tesis Korumn Taods | Terkin
“ J Taeihe
- A o w
Beyan KAT MOLUKIYETINE CEVRILMISTIR ( Sablon: Bu Tagnmazmal KM ye Tepebagp - .
Cevnibmgir ) 10112016 11:50 -
38200
1/3
Beyon Yonetim Plarw | 08/07/2014( Sablon: Yometim Planne Belrtimes() Tepebap - -
Q72014 1457 -
21305
Barynn Yooutim Pam . OR07/2014( Sablon Yonetim Pamnne Bekrtimesi) Tepebiay -
|m-aa;;sun-
2
Eayan Yonetim Pamn . 21/02/2013( Salon Yonetim Plamne Bakridmesi) Topebag
M03-2013 1571+
475
MULKIYET BLGILERI
(Hisse) Sistem Malk a Hisse Pay/ | Metekare |  Edeme | Terkin Sebebt-
290499521 | (SNTBD7925) REVSAS GAYRIMENKIA - m. 100 ' 1.00 e -
YATIRIM ORY SRET 20012015
v 1645
MOLKIYETE AIT REMIN BILGILERI
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Ipotek
M Sxa -.
(SN-4723) TORKIVE VAXIFLAR Haye 11000000000 TL wikk%2) 10 FEX  Tepebay - 26002020 1355- 9475
BANKAS! TA O VION 9220034370
Ipotege Konuitugu Hsee Regis
Tagnmar Hiase Pay/ Borghs Malik Malik Borg wm-_h Terkin
Papds , N W Sevets
2 g Tarlh Yov
Tepebay - ESKIBAGLAR - (Axtif) - m (SNTBO752S) REYSAS 110000000 00 Topebag: -
2903 Ade - 1 Parsel - § nolu 8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANKL I n 26022020 13.55-
Bohm ANONIM SIRKET] V 09475

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tacama programian ile agadedaki barkodu taratarak;
mMYmWWMMMﬁM)WWMom

3/3
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN COLISMAKTADIR BILGEAMAGLDIR Euily 17-3:2021-2229
‘weblopu
Tapu Kayde (AKST Maliklor igin Dotayh - S8 var)
TAPU XAVIT SLES
Tumin Karhiwki o0
Tagnmar Ne  |E7aaxio 39735
Wike ESKSEMRITERRAS i Yer
[ arum At Topeoag
ESXORASLAS
150114904 v
45731410
u "
e Taginenar Nieekik- A RLOK 16 KATL) SE TOMARME
: APATTMAN Vi ARSALI
TAGINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGRLERI
v :  Aciea Ml ahenr | Tesis Kumen Teeh | Tarkin
5 L4 q ¢ ML
Beyan KAT MULKIYE TINE CEVRILAES TILI Sablon Bu Taginerasns KM yo Topetagi - .
Cavrdmige ) AL R ivor SR B
35206
1%
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Yaretin Dlaw  GROT2014] Sablnn Yanedn Mane Selvtilyee) Topwtog -
PRO72004 14 K7
Yoretm Sty - ORFIT21 14| SR YORewn Sl STty Tepetnn -
1wmu9-
Vonetm Stan . 212202013 Sxtlon: Yonewn Plamnn Selrtibves) Tepetan - -
11032073 1571 -
R
Mﬂm . b
ou-zu- Ml CIoMng! | rosee Pay/ nﬁmf Toplam | Loewse | Tein Sebuty
' o "'?é. E l(aud— Ravety Ty | TarwYovmive
FJAITED | (SN TROTS2E) REVRAS GAVRINENKLUL - m 1.00 100 Imar (1EM
YATSI ORTAKLICE ANONIM SENET| 20012018
v 164t
MULKIYETE AIT REHIN BILGILER]
273
patek
Aaces M pareh. Bocg. Fai | Cownce | Siee Tess Twih Ve |
[l S , G
{SHAY23) TURKIFE VAKFLAR Hapr  11000000000T. phk %] 10 FRK  Tepebay - 26020020 43 55+ 0475
BANKASE TA (1 YWON 9220004500 Seyann
Iptops ronuduGe =wsc Bigs
Farss ‘ A" w
Tepebag- ESKIBAGLAR - (M} - 11 (ENTROVELS) REVSAS 17000000000  Tepebas-
1903 Ada - 1 Parsed -6 ol Bag QAVAIMEANGA YATIRIM ORTA010 n 20220201395+
A ANCIM § 8L T Y 9478

Bu beigey akilh tekfonunuzdan karekod tarame programiun e agagidend burkody tarstarsk,

veya Web Tapu anasayfasindan (https:// webtapu. tkgm gov.tr adrasindan) aid_UH3wGoh kodunu Online Iglemler
#lanina yazarak dodnulayabiliesiniz.
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B B GE TOSUAM 3 SEVEADAN OLESMAKT AR B0 Gl AMACUDIR Tank 171020212279
‘weblopu
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Dotayl - 581 var)
TAFU XKAYIT BLOIS
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s % ” Towniye
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NOR20A 45T
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Bu belgeyt skl telelomnuedan karekod tarama progeaminn e syadadass birkod 1arutaal;

veya Web Tapu anasayiasindan (hitps://'webtapu.thgm.gov.tr adresinden) OAcApZTFVHp kaduru Online islemier
slanina yazarak dogrulayabdirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGE AMACLIDIR. M!‘MO-M!-ZZ”.
‘weblopu '
Tapu Kaydi (Aktif Mallider igin Detayl - $81 var)
TAPU KAVIT BlLGIS!
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= - =L
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. Yevroye
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332060
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