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GAYRIMENKUL DEGERLEM A.S

DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi lzerine adresi 2. sayfada belirtilen gayrimenkulun pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi herhangi
bir sinirlama yoktur.

Pazar degeri:

Bir mulkln, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarn Gzerinden gerceklestiriimektedir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli dedildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirt konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.
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112/9 NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI VE HISSE ORANLARI : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

iLI - iLCESI : Eskisehir/Odunpazari

MAHALLE/KOYU : Yassihiyik Mahallesi

MEVKIii : -

PAFTA NO : i25a-24d-3c

ADA NO 1112

PARSEL NO e

NIiTELIGI : Celik Depo Ve Arsasi

ALANI : 16.713,25mz2

ARSA PAYI : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S(tam)

YEVMIYE NO : 11032

CiLT NO : 28

SAHIFE NO 1 2747

TAPU TARIHI : 20.08.2010

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti [ ]  Kat irtifaki ]  Cins Tashihli [X]
Devre Milk |:| Arsa |:|

IMAR DURUMU (112/9)

Imar Durum Belgesi Tarih ve No: 13.10.2015 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli Eskisehir OSB
Uygulama Imar Plani kapsamindadir.

Imar Lejandi: Depolama ve Sanayi Alani, 1/1000 U.i.P.

TAKS: 0.70

KAKS: -

Emsal: -

H: serbest

Yapi ruhsat ve iskani mevcuttur.

BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER
Eskisehir, Ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda 29-32 derece dogu boylamlar ile 39-40
derece kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir.

Eskisehir'in ylzélgimu 13.652 km2'dir.
En Ylksek dagi 1825 metre ile Tirkmendadi Tepesidir.

Eskisehir'in ilcelerinden Seyitgazi'nin kiiciik bir bélimi Ege'nin, Saricakaya Ilcesi'nin timi
ile Merkez ve Mihalligik ilgelerinin bir bdlimi Karadeniz Boélgesi'nin etkisindedir. Ancak
Eskisehir, cografi karakterini genellikle Ic Anadolu Bdlgesi'nden alir.
Eskisehir'de sert bir kara iklimi hikim slrer. Gece ve gindlz arasindaki i1si farki vardir.

Kuzeyden Bozdag ve Sindiken Dadlari, glineyden Emirdag, dodgudan Orta Asya Vadisi,
batidan Tirkmen Dadi gibi dogal sinirlarla gevrili olan il alani, yaklasik 13.653 km2 dir. Bu
-4 -



4 %
YO AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
P v BOOR ¥ ET

reysas

alaniyla il, Turkiye topraklarinin %1.8' ini kaplamaktadir. Il merkezinin denizden yiksekligi
ise 792 m dir.
Eskisehir ili, glineyden Afyonkarahisar'in Emirdag ve Insaniye; giineydogudan Konya'nin
Yunak; dogudan Ankara'nin Polath, Nallihan ve Beypazari; kuzeybatidan Bolu'nun Goyuk;
batidan Bilecik'in Gélpazari, S6gut, Bozlylk ilgeleri ve Kitahya ile gevrelenmis durumdadir.
Yaklasik %?22'sini daglarin olusturdugu ilin, yerylzi sekilleri iginde ovalarin payl %26
dolayindadir.

Ic Anadolu'nun kuzeybati késesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini, Sakarya ve
Porsuk havzalarindaki dazltkler ile bunlar cevreleyen daglar olusturur. Havza dizltklerini,
kuzeyden Bozdag-Siindiken Siradaglari, bati ve glineyden ise I¢c Bati Anadolu esiginin dodu
kenarinda yer alan Turkmen Dadi, Yazilikaya Yaylasi ve Emirdag kusatir.

Dis etmenlerin uzun sldren asindirmalar sonucu vadiler, genellikle derinlesmistir. Vadi
yamagclar hafif egimli olup, yamac asindirmasi glgclidir. Geng olusumlar disinda tepe
sirtlarinin basik ve yuvarlak oldugu ilde, kapali havza durumu pek goriilmez. Denize dogru
slrekli bir egim vardir.
Daglar, ilin ovalarini gesitli yénlerden kusatir. Daglk alanlarinda, farkli asinma ve géziinme
sonucu ortaya cikan sekiller, genellikle belirgindir. Ovalardan daglara dogru, cesitli
yikseltilerde uzanan platolar vardir. ilin kuzeyinde, bati-dogu yéniinde, Anadolu'nun ig
siradaglarindan Bozdag ve Sindiken Daglan yer alir ve uzantilari doguda, il sinirini olusturan
Sakarya Irmagdi'na dek sokulur.
Eskisehir ilinin gliineydogu késesinde, Sakarya yayinin iginden baslayan Sivrihisar Daglari,
glineydogu-kuzeybati yonliinde uzanir. Kaymaz Bucadi'na uzanan Sivrihisar Dadlan esik
gorinusla bir yayla Gzerinde yer alir.

Kaymaz Bucadi'ndan sonra yayla gorinimi kazanan genis esik (zerinde, yer yer ylksek
tepeler gorilir. Eskisehir il merkezinin gliineyinde baslayan bu yayla gériinimli dalgali alan,
bati yoninde slirer. Sarisu Ovasi'nin glineyinde, Kicglk Turkmen Dadi'ni olusturur ve il
sinirlart disinda Domanic Dadlan ile birlesir. Kaymaz Bucadi ile Eskisehir il merkezi
arasindaki en 6énemli yukselti, Koca Kir Yaylasi'nin Porsuk Ovasi'na inen etekleridir. Porsuk
Cayi'ndan batiya dodgru gidildiginde 1.255 m. yilksekligindeki Kiglk Tirkmen Dadi'na
ulastlir. Daha batida ise Kozdogru Tepesi ile Goktepe bulunur.
Asil Turkmen Dadi, Porsuk Baraji'nin glneyinden baslar ve uzantilan ile birlikte Sakarya
Ovasi'na dek uzanir. En ylksek noktasi 1.825 m. ile Tirkmen Dagi Tepesi'dir. Diger énemli
ylUkseltiler, Kirgil Tepe, Kuyu Tepe, Yaylacik Tepe, Deve Erigi Tepesi, Deve Tepe ile Oluk
Dagi'dir.

Ildeki en ®6nemli maden vyataklari; Bor-Boraks, perlit, Manyezit, Krom, Toryum, Torit
(Kristal) ve Eskisehir'in 6nemli simgelerinden olan Liletasidir.

Iklim

Eskisehir, codgrafi sartlari, yUkseltileri, yerylzl sekilleri, denize olan uzakligi gibi
nedenlerden dolayi kara iklimi 6zelligine sahiptir. Bir taraftan da Ege ve Marmara boélgelerine
yakin olmasi nedeniyle bu bdlgeler ikliminin etkilerini tasimaktadir. Genellikle Eskisehir'de
kislar parcali bulutlu, kar yadish, baharlar orta derecede yadisli ve yazlar ise az bulutlu ve
aclik gecer. Yillik sicaklik ortalamasi, 10.9° dir. Aylik ortalamaya gore yilin en soduk ayi, -2°
ile ocak ayidir. Aralik ayinin ortalarindan, subat ayinin ortalarina kadar ¢ok soguk giinler ve
don olaylari yasanir. -10° ile -25° arasinda dedisen derecelere rastlanabilir. Ancak ocak ayi
icinde 10° ile 15° lik 1hk glinler de gegcirilir. Mart ayinda daha ¢ok don olayina rastlanir.
Baharin ikinci yarisinda maksimum sicaklik, 20° nin Ustline c¢ikar. Haziran, temmuz ve
agustos aylarinda en sicak glnler yasanir. En disuk sicaklik 10° - 15° dir Temmuz ayinin
ikinci yansi ile agustos ayinin ilk yansinda en ylksek sicaklik, 30° - 40° arasinda degisir.
Burada, kara iklimi 6zelligini gbsteren en belirgin olay, ayni zamanda gece ile glindiiz
sicakliginda 12° ile 29° arasinda buylk 1si farklarinin olmasidir. Sonbahar mevsimi,
sicakhigin 20°' nin altina dismesiyle, agustos ayinin ikinci yarisindan itibaren kendini belli
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eder. Eylldl ayinin sonunda sicaklik, 0° 'ye kadar inebilir. En yliksek sicaklik ise, yine eylll
ay! icinde, yazin devami olarak 20° ile 30° arasinda oynayabilir. EKim ayinda ortalama
sicaklik, 10° civarinda seyreder. Eskisehir'de yadislar, kisin kar ve yagmur halinde gérilir.
Aralik ayindan itibaren yadislar daha cok kar seklindedir. Nisan aylr sonundan itibaren
havalar i1sinmaya baslar. Eskisehir'de bahar yagmurlan, bati ve guneybatidan gelerek,
saganak halinde duser. Yillik ortalama yagis miktar 378.9 kg/m3 'dur. Temmuz ve agustos
aylarinda, Akdeniz yaz kurakhgi 6zelliklerini gOsterir. Ancak gok hafif olarak, Karadeniz yaz
yagmurlarini da alir. Ekim ayinda yagmur, kasim ayinda sulu karin yagmasi, kisin
basladigini gosterir. Eskisehir'de rizgarlar, kisin dogudan batiya eser. Baharin ilk aylarinda
kuzeybati riizgarlari hakimdir. Baharin sonunda gineybati, bati ve kuzeybatidan gelen
rlzgarlar gorilir. Yaz mevsiminde bazen gegici olarak gunlik siddetli dogu rizgarlarn da
gorulebilir. Sonbaharda ise, eylil sonundan itibaren dogu, kuzeydogu ve glineydogu
riizgarlar ortaya cikar. Devlet Meteoroloji Isleri Genel Mudirligi 2011 verilerine gére; Yillik
en kuvvetli riizgar Ocak ayinda SE (Glineydogu) yontnden 22,6 m/sn hizla eser. Yillik hakim
rizgar yonu kuzey-kuzeybati yéniandedir. Yillik ortalama ridzgar hizi 2,48 m/sn dir. 2011 vyili
ortalama badil nem % 62,6'dir. 2011 yili yillik toplam orajli glin sayisi 35'tir. Yillik toplam
68 glun kuvvetli rizgarh gecmistir. 2011 yili yillik ortalama yerel basing ise 925.33 hPa'dir.
En dusuk yillik mahalli basing 910.9 hPa ile Subat ayinda tespit edilmistir. En soguk ay ocak,
en sicak ay temmuz ayidir. En yiksek sicaklik Temmuz ayinda 36.2 °C olarak délgilmustdr.
En dusuk sicaklik Aralik ayinda -11.3 °C olarak o6lgllmadstir. 2010 yili verilerine gore; En
fazla kar 6rtili ay Mart ayidir. Yillik toplam 11 giin kar 8rtilii gecmistir. Eskisehir ilinde sert
bir karasal iklim gortlmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ise sert ve yadish geger. Gece
ve glindiiz arasindaki 1si farki fazladir. Devlet Meteoroloji Isleri Genel Mudurligiu 2005
verilerine gére; Yillik ortalama toplam 33.1 giin donlu gecmistir. Devlet Meteoroloji Isleri
Genel Mudurliga 2005 verilerine gore; Yillik ortalama nisbi nem % 63 tur. En ylksek
sicaklik 42.0 °C ile 12.07.1980 de tespit edilmistir. En dusik sicaklik 22.2.1985 tarihinde -
13 olarak tespit edilmistir.

Bitki Ortiisii
Ilin dértte birini cam, mese, girgen, ardic, katran ve kéknar agdaclarinin olusturdugu

ormanlar teskil eder. Orman olmayan arazilerde, su kenarlarinda s6git,ahlat ve kavak
agaclarina rastlanmaktadir.

Flora

Ic Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlari, Eskisehir'in bitki értiistini
olusturur. Sindiken Daglari'nin, Porsuk Vadisi'ne bakan giney yamaclarinda, 1000
metreden sonra mese caliliklari, daha sonra da bodur meseler gorilir. 1300 metreden sonra
yer yer kara camlarin goze carptigi Slindiken Daglar'nin, Tirkmenbaba, Esekli Tlrkmen
Tepesi ve Bozdag'in Sakarya Vadisi yonu incelenirse, (6zellikle Tandirlar Dadgkupla Koéyleri
aras! c¢ok siktir) karagcamla kapli oldugu gozlenir. Burada karagamlarin arasinda, kizilgamlar
da goralar. Tastepe ve Mihaliccik civarina kadar saricamlar yer alir. Yapildak civarindaki gam
ormanlari arasinda, yuksek meseler gorilir. Eskisehir'in glineyindeki platolarda ve Cifteler
Ovasi'nda orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardir. Sarisu Porsuk Vadisi'nin bitki
ortisinl, yumak, yavsan ve kekik olusturur. Porsuk ve Keskin Dereleri'nin kenarlarindaki
bitki ortust ise, sogutler, kavaklar, karaadacglar ve koruluklardan olusur. Orta Anadolu
Bolgesinin karakteristik bitki oOrtilisl icerisinde yer alan Eskisehir, % 26,3'0 ormanlarla
kaphdir. Eskisehir, koru ormanlarinin % 78'G karagam, % 9'i sarigam, % 6'lU kizilgamdir.
Geriye kalani bataklik ormanlar olup, bunun da tamami mese cinsidir. Cayir ve mera arazisi
ilimizin toplam arazisinin %24'Uni teskil etmektedir. Ilimizde 582.505 hektar islenen tarim
arazisi bulunmaktadir. Eskisehir ilinde tespit edilmis 8 adet toprak grubu vardir. Buna gore,
% 44.8 ile en fazla kahverengi topraklar, % 26.36 ile kahverengi orman topraklari ve %
12.70 ile kalkersiz kahverengi orman topraklari bulunmaktadir. Eskisehir Il arazisinin
%21.8'i daglk, % 6'sI yayla, % 25.8'i ova ve %51.8'i dalgalidir. 582.505 hektar (% 43)
tarim alanina sahip olan Eskisehir ilinde ; 325.851 hektar cayir-mer'a arazisi (% 24) ,
331.263 hektar (% 24) orman ve fundalik arazi, 125.581 hektar (% 9) tarima elverissiz
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arazi bulunmaktadir. Eskisehir 2013 yili verileri ile Ciftci Kayit Sistemine (CKS) kayith
3.612.329,48 dekar arazi ve bu arazide ciftcilik yapan 26.966 ciftci bulunmaktadir.
Eskisehir'de arazinin kullanim durumu ve oranlarn séyledir; Islenen tarim arazisi 582.505
hektar ile %41,8'i, Orman Arazisi 397.327 hektar %26,3'li, Cayir-Mera Alani 325.851
hektar ile %23,4'liG, Su Ylzeyi (Gol-Golet-Baraj) 3.775 hektar %0,3'4, Tarim Disi Arazi
53.705'i, %3,8'i, Tescil Disi alan 59.307 hektar %4,4 olusturmaktadir. Arazi kullanim
durumu; Tarla 366.722 ha (%62,95), Meyve 3.738 ha (%0,65), Sebze 5.682 ha (
%0,98), Nadas 197.164 ha (%33,85) Terkedilen Alan 9.195 ha (%1,57) olusturmaktadir.

Fauna

Karasal Tirler ve Populasyonlari Ilimizde faunayr memeliler ve kuslar olarak tasnife tabii
tuttugumuzda memeliler ve kuslan karada yasayanlar olarak ayirt edebiliriz. Memelilerin
yasama ortami ormanlar olup kismen sazlik ve step bitki ortlsu ile kaph yerlesim alanlarina
uzak mintikalarda yasamlarini devam ettirmektedirler. Bu yasam ortamindaki memelileri
sOyle siralayabiliriz. Geyik (Sigin) : Mihalligcik, Catacik, Saricakaya ormanlarda av koruma
ve Uretme sahasinda olup, yapilan gozlemlerde sayilarinin 450 civarinda oldugu tahmin
edilmektedir. Ayl (Ursus aretos) : Sayilari oldukga azdir. Nesli tikenmek lzeredir. Tavsan
(lepus europeus) : Sayilan oldukca fazladir. Kirsal alanda ve ormanlarda rastlamak
mUmkuindir. Kakim, Gelincik, Sansar tirlerine sikga rastlanir. Sincap, Kirpi gibi memelilere
azda olsa rastlanmaktadir. Kurt, Cakal ve Yaban Domuzu gibi memelilerin yasam ortamlari
ormanlar olup, sikga rastlanmaktadir. Miktarlar oldukca fazladir. Kuslar : Eskisehir faunasi,
ozellikle kus tlrleri agisindan zengindir. Balikdami Sulak Alani (Sivrihisar), Doganci Goleti
(Alpu), Emineken Goleti (Cifteler) ve Yorikkirka Goleti (Merkez) gocmen kuslarin ugrak yeri
olmasi nedeniyle, kus goézlemciligi acisindan 6nemli yerlerdir. Balikdami, go¢ doneminde
yaklasik 140 kus tdrd barindirmaktadir. rdekgillerden ; Boz kaz, Sakarca, Yesilbas,
Kilkuyruk, Sulangillerden ; Bildircin, Cil, Sutavudugillerden ; Sutavugu, Sakarmeke,
Yagmurkusugillerden ; Gumisi yagmurcun, Cullukgillerden ; Culluk, Camur kusu, D6gilsken,
Martigillerden ; Karabas marti, Céltavugugillerden ; Badirtlak, Glvercingillerden ; Tahtali,
Uveyik, Karatavukgillerden ; Karatavuk, Ormanlarda ve kirsal alanlarda kismen sulak ve
bataklik sahalarda bulunmaktadir. Sayilari vasatin altindadir. Aquatik Turler ve
Populasyonlari Sayilari azalmakta, sikca rastlanmamaktadir. Kirkli Hayvanlar Ayi, Tavsan,
Tilki, Sansar, Sincap bulunmaktadir. Populasyonlari oldukca azalmistir. Baliklar Ilimiz
dahilindeki akarsular, gol, golet ve barajlarda balik tlrleri mevcut olup sirasi ile ylksek
rakimli orman ici akarsularda Alabalik tirleri yasamaktadir. Bu akarsularin asadi
kisimlarinda Sazan, Biyikl balik, Turna bulunmaktadir. Mevcut barajlarimizda basta Sazan
olmak Uzere Yayin ve Yilanbaligi, Kefal bol miktarda Uretilmektedir. Ayrica gol ve goletlerde
Sazan, Aynali Sazan, Yayin Baligi bulunmaktadir. Bunlar suni olarak ta Uretilmektedir.
Orman ici akarsularin ylksek kesimlerinde alabaliklar tabii olarak yetismektedir. Diger
tirlerde Gokcekaya, Sariyar Baraji su toplama havzasinda, ayrica DSi'nin gdletlerinde
yetismektedir. ilimizde 8 adet Tabiat Aniti bulunmaktadir. Bunlar : Catacik Geyik Alani Tirk
Findi§1 Kokulu Ardig I - II - III Kaya Ardici Kepez Sacli Mesesi Piribaba Mesesi Ilimiz sinirlari
icerisinde milli park bulunmamaktadir. Fauna alani memeli hayvanlar agisindan énemli olan
Catacik Ormanlarn (1350m)“dir. Tirkiye'de iki noktada bulunan Kizil Geyik Uretme
Istasyonundan birisi bu bélgede yer almaktadir. Tamamiyla ava kapall olan Gatacik Yaban
Hayati Gelistirme Sahasinda ; Kizilgeyik, ayi, domuz, kurt, tavsan, sincap, yaban koyunu
gibi memeli, keklik, dogan, kartal ve sahin gibi kuslariyla dikkat gekmektedir.

Odunpazar ilgesi

Nufusu: 365.764 (31/12/2011) olan; Eskisehirin gliney tepelerinde meskun, tarihi
Odunpazan Ilcemizin oldukga ilging bir kurulus sdylencesi vardir. “Kente ilk yerlesmeye
gelenler ¢ koyun cigerini birer singin Gzerine yerlestirerek, bu siriklari buglin bilinen
isimleriyle Sarhoyuk, Porsuk kenari ve Kursunlu Camii’‘nin oldugu yerlere dikerler. Sarhoyuk
ve Porsuk kenarina konulan cigerler hemen bozulur. Kursunlu Camii'nin yakinina
yerlestirilen cigerlerse bozulmadan kalir. Béylece en temiz havanin burada olduguna karar

-7-



A

reysas|cvo AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
8 S T R——

verilerek, buraya vyerlesilir. “Bazi arastirmacilar,Osmanli Devleti'nin Odunpazari'nda
kuruldugunu o donemlerdeki adinin ise, “Karacasehir” oldugunu kayitlara gegmistirler.
Odunpazari Uzerine kayit disen kimi arastirmacilar ise; Selguklu Turkleri'nin, Eskisehir’i
1200'lerde Odunpazari’'nda kurdugunu belirtiyorlar. Ilk kurulusu Hititler dénemine uzanan
kentin Dorylaion adini almasi bu déneme rastliyor. Hititler, Frigler, Romalilar ve Bizanslilar'in
ele gecirdikleri donemde ticaret merkezi olan kent bu nedenle saldirilara hedef olmus.
Romalilar kenti Porsuk Cayi’‘nin kuzeyine tasimislar.Bizanslilar ise giderek artan Arap ve
Selguklu akinlarindan korunmak igin glineybatidaki Karacasehir tepesini segcmis.Anadolu,
Turklerin eline gegince de kent yeniden ovaya kurulmus, ancak Porsuk Cayi'nin sik sik
tasmasi karsisinda daha glvenli ve ovaya yakin olan glineydeki tepenin yamacina yani
simdiki adiyla Odunpazari’na tasinmistir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaza 75. Yil OSB konumunda Cumhuriyet Bulvari ve Ankara
Eskisehir Yolu/Dumlupinar Bulvari U(zerinden Teknoloji Bulvari gegilir. Ankara Eskisehir
Yolu/Dumlupinar Bulvari Uzerinden c¢ikis yapilarak ~7.5 km ilerlenir. Teknoloji Bulvari
Uzerinden sola dondlir. ~4.9 km ilerleme saglanir. Doner kavsaktan 20. Cadde yonindeki
cikisa gelinir ve 26. Cadde yoéninde saga donulir. ~550m ilerleme kaydedildikten sonra sol
kolda kalan ana tasinmaza ulasilir.

KONUM: E: 39.7494 B: 30.6754
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PARSELLERIN OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Mevcut Kullanim Sekli: 9 no.lu parselin yizélcimi plan fonksiyonuna
gére 16.713,25m? seklinde imar alanindadir.

Parsellerin Cinsi: Dederleme konusu parsellerin tim{ tapu kayitlarina gére Celik Depo
Ve Arsasi niteligindedir.

Ulasim Bilgileri: Dederlemeye konu tasinmaza 75. Yil OSB konumunda Cumhuriyet
Bulvari ve Ankara Eskisehir Yolu/Dumlupinar Bulvari Uzerinden Teknoloji
Bulvan gecilir. Ankara Eskisehir Yolu/Dumlupinar Bulvari Gzerinden cikis yapilarak ~7.5 km
ilerlenir. Teknoloji Bulvari Uzerinden sola dontlir. ~4.9 km ilerleme sadlanir. Doner
kavsaktan 20. Cadde yonindeki cikisa gelinir ve 26. Cadde yoninde saga donutlir. ~550m
ilerleme kaydedildikten sonra sol kolda kalan ana tasinmaza ulasilir.

Konum Ve Yapilasma Hakkinda Bilgi: Konu tagsinmazlar; Eskisehir ili, Odunpazar Ilcesi,
0SB Mahallesinde konumludur. Lojistik firma depolarinin, bankalarin teknoloji Ustlerinin,
muhtelif ticari ve sanayi kuruluslarinin, kiglk sanayi sitelerinin ve organize sanayi
sitelerinin, ayrica restaurant, benzin istasyonu, otel, catering firmasi gibi glnlik ihtiyacin
teminine yonelik esnafin da yer aldidi sanayi bdlgesindedir. Tasinmazlarin yakin gevresinde
Nedex Makina, Buzlu Kkonfeksiyon, Vira Seramik Yap! Malzemeleri, Radim Radyator,
Kivang Makina ,Erken Et Entegre,Pinarkaya Yemek, gibi blylk firmalar ve tesisler
bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin yakin cgevredeki bazi 6nemli noktalara uzakliklar
soyledir;

Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Ekonomik Kosullari: Tasinmazlarin bulundugu
bélge genel itibariyle depolama, sanayi ve ticaret bdlgesi olup, son yillarda bu yénde
giderek artan gelisme gostermis ve gostermeye devam etmektedir.

Bosluk ve Doluluk Orani (Yapilasma Hakkinda Bilgi): Konu tasinmazlarin oldugu
bélge, birincil olarak orta ve biylk 06lcekli sanayi ve ticari firmalar, bankacilik teknoloji
usleri, lojistik firmalar ve depolama alanlar ile cesitli sanayi siteleri agirhkhdir. ikincil
olarak da bunlara servis saglayan, akaryakit istasyonlari, otel, vb. ticarethane seklindedir.
Son yillarda giderek artan sekilde gelisen bélgede hala % 100 kapasiteye ulasilmamis olup,
bu yonlyle de dederi giderek daha da artan bir potansiyel arz etmektedir.

Arazi Geometrisi Hakkinda Bilgi: Dederleme konusu tasinmaz koésesi kesik dikdortgen
formuna yakin geometrik forma sahiptir.

Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin topografyasi, jeolojisi ve deprem bodlgesi hk.
Bilgi: Dederleme konusu gayrimenkullerin kdsesi kesik dikdértgen formuna yakin ve diz
topografik yapiya sahiptir. Tasinmazlar 2 ‘inci derece deprem kusaginda yer almaktadir.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen yatirim unsurlari ve 6zellikleri: Dederleme konusu
parsellerin sanayi sahasinda yer almasi, cevre yollarina ve havaalanina yakinhgi,
gevresinde sanayi ve ticari kuruluslarin giderek yodunlasmasi, altyapr ve ulasim
problemlerinin olmamasi, parsellerin dizgin bir geometride olmasi, parsellerin genelde
bitisik ve blyulk ylizoélgime sahip olmasi nedeniyle esnek proje gelistirmelere misait
yapida olmasi gibi nedenlerle yatirimcilar igin cazip bir lokasyon niteligindedir.

Bolgesel altyapi hakkinda bilgi: Tasinmazlarin bulundugu bolgede elektrik, su,
dodalgaz, kanalizasyon gibi altyap! hizmetlerinin tamamlanmis oldugu géralmustur.
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Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari _vs.) Olup

Olmadigi: Yapilan gézlemlere gére herhangi bir kisitlayici durum yoktur. (Resmi bir bulgu
degildir.)

Proje, Ruhsat vb. Bilgiler:

Degerleme konusu tasinmaza ait Eskisehir Organize Bélge Midirligid’nde tasinmaza iliskin,
onay tarihi ve sayisi olmayan mimari proje incelenmis; 12.03.2007 gin ve 350 sayil yapi
ruhsati, 06.05.2010 glin ve 742 sayili yenileme yapi ruhsati, 08.06.2010 giin ve 266 sayil
yap! kullanim izin belgesi goértlmuastir. Yapi kullanma izin belgesi; 2-B yapi sinifinda, zemin
kat depo olmak lzere, toplam 3.987 m2 yapi insaat alani icin dizenlenmistir. Tasinmazin
parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine uygundur.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir.

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : CELIK

YAPIM YILI, YASI : 2009

YAPIM SINIFI 1 2-C

INSAAT NizAMI : AYRIK NiZAM

DIS CEPHE VE CATI ORTUSU: ALUMINYUM PANEL + SAC PANEL
KAT ADEDi : TEK

YAPI iNSAAT ALANI : 3.987m?

MALZEME DURUMU : LOks  iviX] ortal ] DUSUK []
HALIHAZIR INSAAT SEVIYESI : % 100

ELEKTRIK : SEBEKE

SuU : SEBEKE

KANALIZASYON : SEBEKE

SU DEPOSU : YOK

HIDROFOR : YOK

DOGALGAZ TESISATI : YOK

SIGINAK : VAR

ASANSOR : YOK

YANGIN TESISATI : YOK

OTOPARK : VAR

GUVENLIK : YOK

ISITMA SISTEMI 1 YOK

ALTYAPI : TAMAMLANMIS

SATIS KABILIYETI : Dederleme konusu tasinmaz “Satilabilir” olarak

dederlendirilmistir.

-10 -
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ACIKLAMALAR

e Dedgerlemeye konu tasinmazin icinde yer aldigi depo ; ana gayrimenkul 1Z kattan
olusmaktadir.

e Binanin; girise gore sol tarafta 1 adet donuk hava deposu (~ 264 m2), 4 adet soguk
hava deposu (~ 932 m2) ve 1 adet Grin isleme bélimu (~ 65 m2) olmak Utzere, toplam
1.261 m2 yap!l insaat alanh oldugu gérilmistir. Ic bélumlerin kiraci tarafindan
olusturuldudgu, kiracinin depodan cikmasi durumda bu boélimlerin sokililerek deponun
eski durumuna getirilecedi bilgisi alinmistir. Bu bélimlemeler, deponun yapi insaat
alaninda degisime neden olmadidi icin dederlemede g6z 6niine alinmamistir.

e Bina toplam yapi insaati 3.987m? dir.

e Bina dis cephesi Dis cephesi aliminyum dograma, catisi celik konstriksiyon Uzeri panel
sac, zemini betondur.

e Degerleme konusu tasinmaz; tapu kayitlarina gére; Eskisehir ili, Odunpazan Ilgesi, OSB
Mahallesi, 112 Ada, 9 parsel, 16.713,25m2 yuzdlgimli Celik Depo Ve Arsasi nitelikli
tasinmazin REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S tam payl arsa sanayi tipi
depo mevcuttur.

e Degerleme konusu tasinmaz diz arazi Gzerinde bulunur.

e Degerleme konusu tasinmazin lzerinde bulundudu arsanin 440m? si saha betonu ile
kaplanmis haldedir.

Taginmazin igcilik ve malzeme &zelikleri bakimindan kapilari ve pencereleri demir dograma
olup; betonarme malzemeden ve striktirden yapilmistir. Insaat ve malzeme kalitesi orta
seviye de olup, yipranma orani azdir.

DEGERLEMEYE ETKi EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:
1-Niteligin avantaji olarak OSB igerisinde yer almasi,
2- Eskisehir-Ankara karayolunun Uzerinde yer almasi nedeniyle ulasim kolayligi

Olumsuz etkenler:

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Yapilan dederleme  cgalismasinda dederleme  ydntemlerinden olan EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMI, MALIYET YONTEMI VE GELIR YONTEMI kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Tasinmazin dederlemesinde “"Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame milklerin satisini ve ilgili piyasa

verilerin dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdir yapar. Genel

olarak dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin
11 -
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satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan

e Yeterli ve givenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule
uygulanabilir.

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek mize, katliphane, cam, okul vs.)

e Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde
kullanilir.

o Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler sadlar.

e Gegmis verileri dederlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki dedisiklikler géz énine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

e Belli bir dénem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek
satis bedellerine ulasmak kolay dedildir.

e Emesaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklar bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadig: durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizli degdistigi (Volatil) donemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

e Gergeklesmis satislar

e Kontratlar

e Teklifler

e Resim kayitlar

e Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger dedgerleme uzmanlari

e Milizayedeler

e Milk yoneticiler

e Dedgerleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger
tekniklerle dederleme cgalismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari
asagidaki gibi gergeklestirilmelidir.

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin segim

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deger gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi

AN

-12 -
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MALIYET YONTEMI

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z 6nine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; vyapilacak olan
gayrimenkuliin buglnki yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip
oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam
maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir
sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir
“ seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis vyeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkian dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda miulkiin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
buginkl dederini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkli degerine
getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile
gelistirilecedi dusinillerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin
gelistiriimesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden
dasiulerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin buglinkii dederine ulasilir.

EMSAL ANALIZI

SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL 1 - SATILIK ARSA - TURYAP-SERCAN MUTLU- TEL: 0507 113 26 56

Konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma kosullarina sahip, 11.814-
m=2 yuzdlgimld,arsa 1.500.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT

1.500.000TL 11.814 M* 127 TL/M?

EMSAL 2 - SATILIK ARSA - HASAN GETINKAYA- TEL: 0533 698 06 61
-13-
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Konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma kosullarina sahip, 12.932-

m?2 ylizo6lgimli,arsa 3.800.000-TL bedelle satiliktir.

FIYAT

MZ

BiRiM FiYAT

3.800.000TL

12.932 M*

294 TL/M?

EMSAL 3 - SATILIK ARSA - ERDEM KUS- TEL: 0535 293 36 22

Konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma kosullarina sahip, 1.709-
m2 yiz6lgimld,arsa 575.000-TL bedelle satiliktir.

FiIYAT

MZ

BiRiM FiYAT

575.000TL

1.709 M?

336 TL/M?

EMSAL 4- SATILIK ARSA - TURYAP-SERCAN MUTLU- TEL: 0507 113 26 56

Konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma kosullarina sahip, 2.000-
m2 yiz6lgimld,arsa 600.000-TL bedelle satiliktir.

FiYAT

MZ

BiRiM FIYAT

600.000TL

2.000 M?

300 TL/M?

EMSAL ANALIZI SONUCU:

TOPLAM BIRIM FIYAT

EMSAL SAYISI

BIRIM FIYAT

1057-TL 4 264,25-TL
BIRIM FIYAT M2 GAYRIMENKUL DEGERI
264,25-TL X 7.037,00M2 4.416.476,312-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz (zerinde yer alan yapinin kullanim amaci, yasi, fiziki ve
yapisal 6zellikleri g6z 6ntinde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflari belirlenmistir. 30716
sayl ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile vydrarlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi”nin 3.2 maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Glin ve 17886
Sayili Resmi Gazetede yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlar gdsteren cetvel esas
alinarak yapi yaklasik maliyet bedelleri hesaplanmistir. Parsel (izerinde yer alan yapi sinifi 2-
C olarak belirlenmistir.

-14 -
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YAPININ DEGERI

Niteligi Alan Yapi | 2019 Birim Fiyati| Amortisman Maliyet Degeri
(m?) Sinifi (TL/m?) (%) (TL)
Depo 3987m? 2-C 710TL/m? % 10 2.547.693,-TL
Gevre 440m? 1-A 185TL/m? % 15 69.190,-TL
Dizenlemesi
2.616.883,-TL

Tasinmazin Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle bulunan 4.416.476,312-TL'lik arsa
dederi ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 2.616.883,-TL ‘lik yapi dederinin

toplamindan 7.033.359,312- TL dedere ulasiimaktadir.

GELIR YONTEMI ANALIZI

KIRALIK DEPO EMSALLERI

EMSAL 1 - KIRALIK DEPO - PLATIN EMLAK -ALI ERSECEN- TEL: 0542 894 31 81

Konu tasinmaza yakin konumda, benzer ¢zelliklere ve yapilasma kosullarina sahip, bina yasi
30 olan, yap! durumu ikinci el niteligi tasiyan kullanim durumu bos, giris yuksekligi 6m
yukseklite olan, 450-m2 yizdlgimll, depo&antrepo 2.000-TL bedelle kiraliktir.

2

FiYAT M BiRiM FIYAT

2.000TL 450 M* 4.44 TL/M?

EMSAL 2 - KIRALIK DEPO - HILMiI CANKIRLI- TEL: 0530 867 00 26

Konu tasinmaza yakin konumda, benzer 6zelliklere ve yapilasma kosullarina sahip, bina yasi
1 olan, yapi durumu sifir niteligi tasiyan kullanim durumu bos, giris ylksekligi 8m yukseklite

olan, 1.150-m2yuzélgimll, depo&antrepo 7.200-TL bedelle kirahktir.
FIYAT M> BiRiM FiYAT
7.200TL 1.150 M* 6.26 TL/M’

EMSAL 3- KIRALIK DEPO - ABDULLAH KESKIN-TEL: 0505 656 98 81

Konu tasinmaza yakin konumda, benzer ¢zelliklere ve yapilasma kosullarina sahip, bina yasi
20 olan, yap! durumu ikinci el niteligi tasiyan kullanim durumu kiracili, 850-m2 ytzolcuml,
depo&antrepo 7.500-TL bedelle kirahktir.

FiYAT M BiRiM FiYAT

7.500TL 850 M° 8.82 TL/M’

-15 -
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EMSAL 4- KIRALIK DEPO - BASAKKENT GAYRIMENKUL- TEL: 0532 676 09 37

Konu tasinmaza yakin konumda, benzer ¢zelliklere ve yapilasma kosullarina sahip, bina yasi
18 olan, yapi durumu ikinci el niteligi tasiyan kullanim durumu bos, giris ylksekligi 6m
ylkseklite olan, 1.000-m2 y(izolglimll, depo&antrepo 8.000-TL bedelle kiraliktir.

FIYAT M> BiRiM FiYAT
8.000TL 1.000 M? 8- TL/M*
TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
27.52-TL : 4 = 6.88-TL

Tasinmazin Aylk Kira Degeri: 6.88m?/TL x 3.987m?=27.430,56-TL
Tasinmazin Yilhik Kira Degeri: 27.430,56TL x 12 = 329.166,72,-TL
Tasinmazin 12 Yillik Kira Degeri: 3.950.000,-TL

UZERINDEKI ~ YAPILASMA  YOGUNLUGUNUN DUSUK VE TASINMAZ ILE
ULASILABILECEK GELIRI GOSTERMEKTE OLDUKGA YETERSIZ KALMASI NEDENIYLE,
TASINMAZIN OLMASI GEREKEN PIYASA DEGERININ MALIYET YONTEMI VE EMSAL
KARSILASTIRMA YONTEMI ILE ELDE EDILEN DEGER OLABILECEGI SONUCUNA
ULASILMISTIR.

DEGERLEMENIN SONUCU

Miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ait olan ve tapuda Eskisehir
ili, Odunpazari ilcesi, Yassihiiylik Mahallesi, 112 Ada, 9 parselde kayitli taginmazin, kullanim
amaci, konumu, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve boélgedeki gayrimenkulin satis
bedelleri g6z 6ntinde bulundurularak mevcut kullanim alani Gzerinden;

Farkli Degerleme Yéntemlerinin Sonuglarinin karsilastiriimasi
Tasinmazin;

- arsa dederi, karsilastirma (emsal) yontemine gére, 4.416.476,312-TL,
- arsa + yapi degeri, maliyet yontemine gore, 7.033.359,312- TL,

- yap! degeri, gelir ydntemine gore, yaklasik 3.950.000,-TL

olarak bulunmustur.

Tasinmazin gergekgci piyasa dederi MALIYET YONTEMI ile elde edilen deder lizerinden;

Tasinmazin Satis Degeri:

7.035.000, - TL,olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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(*)  Rapor
5.7364-TL 'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

GYO

tarihi  itibariyle; Doviz  Satrs Kuru 1,-Euro = 6,3547 -TL; 1,- USD =

Bu raporumuzda takdir edilen her turli Piyasa (Pazar) dederi; firmaca resmi kurumlara
hitaben verilen ve/veya resmi kurumlardan firmaya verilen ve firma tarafindan sirketimize
iletilen belgeler yaninda yapilan resmi kurum incelemeleri ve saha arastirmalari sirasinda
tarafimiza iletilen tim bilgi ve belgelerin dogru oldugu, tasinmazlarin kullanimi ve devrinde
herhangi bir hukuki sorun bulunmadigi kabulline dayalidir. Degerleme raporu, konu parselin
alanini esas alarak satis dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Dederleme raporu,
tasinmazin tapu kaydi Uzerinde bulunan takyidatlardan bagimsiz olarak yapilmis ve
takyidatlar degerlemede dikkate alinmamistir.

2019-OZEL-242 no.lu rapor REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlar halinde
ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme raporu musteri talebi dogrultusunda 6zel rapor formatinda hazirlanmis olup, SPK
mevzuatina tabi islemlerde kullanilamaz.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019
(Ekspertiz tarihi: 02.12.2019)
Saygilarimizia,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN YONETiCisi

RAPORU KONTROL EDEN

MERIH KESKES BURHANETTIN TANDOGAN

BURHANETTIN TANDOGAN

Spk Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 410990)

Yénetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

Yénetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

> 2

A ARTIBIR GAYR]

EKLER:

EK.1: UYDU FOTOGRAFLARI
EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3: BELGELER

EK 4: A ARTIBiR GAYR@MENKUL DE(:SERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi
EK 5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Dizenleme ve Denetleme

Kurulu) Lisansi

EK 6: A Artibir Gayrimenkul Dederleme A. S. Yénetim Kurulu Baskani imza Sirkisi
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EK.1:
UYDU FOTOGRAFLARI

+ = ¢ i -~ & 20.7528 : 30,6885

. g " "4/. N Z
L‘\ ® ‘, @\
» DEGERLEME
#2#| KONUSU TASINMAZ
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Oznitelik Bilgisi

Taginmaz Mo 14084114

[ Eskisehir

[ Odunpazan
MMahalle/Kdy Yassihdylk
Ada 112

Parsel g

Tapu Alani 16.713,25
Nitelik Celik depo ve arsasi
Mevkii =

Zemin Tip Ana Taginmaz
Pafta I25a24d3c
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EK.2 FOTOGRAFLAR
PARSEL VE DEPO RESIMLERI
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YAPI RUHSAT BELGELERi
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: 3887
| |22 Toplam yap: ngast aian
T
o b o
i
53 V. 1 - D ;
|74 AdiSoyad 75 Odasicilno__| 76 Buro tes nd] 77 Oda bet no] 75, Adres: 78,
i ot BEKIR CATALBAS as Cark Cd. Birlik Apt. No:55 D:6
i ADAPAZAR|
MUHTEREM CEYLAN 50984 Gark Ca, Degirmenci Apt No:86 K:4 D:7
K ADAPAZARI
s hscm TIMUR 7027 Hasan Polatkan Cd. No.34/A
Mekanik tesisat § i 7
g MUSTAFA MELETLIOGLU 45460 |Sakarya Cd. Horoziu Ps. No'14-18
-0ty
Fﬂnunmmmc 1915 Atatirk Cd. Akarbag Yokusu No7/A
£ = m—
PR — ) [—— -
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W v BDOK YEYRILY

EK.4: I I G
K.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

Y/

X O
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayn :BO2I SPK0.15- 203 10/ 472010
Konu : 585 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUI DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu KONYA

ligi: 15.07 2010 rarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith vazmzda, Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gavrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alnmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebhiy' (Teblig)
cergevesinde, gaynimenkul degerleme  huzmeti vermek (zere  listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 1908 2010 tarihli toplantisinda, anilan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar venimigtir Bo gergevede:

A) Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctlen
kapsaminda Teblif hukumlerine uvulmas: gerckmekte olup, aynca sermaye piyasas: mevzuatl
gvannca yapilan degerieme iglemlennde, defierlemeyi  yapanlann 01052006 tarihinde
varirloge girmig bulunan Seri VI, No:45 sayth Sermaye Pivasasinda Uluslararas: Degerleme
Standartlan  Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmin zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerieme
faalivetlerinizin  mMeVZUSLA uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefn ve mevzuata aykin
uygulamalarmzin - tespit edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden gikanimamz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasiin  gayrunenkul degerleme  girketlen bolominde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkh kasmunda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazranacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin gn&%
boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werekill, %é}

¢!
19

U] Mg
Ceyda ISKI NDER
Daire Bagkani

hususlannda bilg: edinilmesini ve geregim ¢

P rd Tamapeier Yode Aty A | 56 OI WA Tee (112 I W0 90 Petsli2) 2N O & Pem———— . . =
ISTANIL TEMSILCILIRT Mortown Wl Aerenindy Cnd Ni:13 Y07 Sl ISTANIRE. T (214 I 5500 Melw (712) X S X -G o P

EK.5: I I G
5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uyvgulama Daire Baskanliga 111)

Sayi : 1.02.1.BDK.0.13.00.0-140-55 - auly g 13 Nisan 2011
Konu: Degerleme Yetkisa

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04 2011 tarih ve 4150 sayihs
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve
aalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
ayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkist vertlmesi nyvgoun gdédralmastir

Kurulen yetkilendirilen deerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore viurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir,  Bu ydkOmldlukler arasinda ‘Oonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hiltkiimiler yer almakma olup, bu yiokamialtaklerin
stiresi  igerisinde ve ceksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayili Bankacihik Kanununun 96 necl
maddesi uyvannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim formunun Arahik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip cden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gonderilmesi perckmektedir

Diger tarnftan, Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamminda yer alan niteliklert mypmalan gerektigi, bu duramu
tevsik edecek belgelerin dotkfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuneclifin 5 ve 6 ncet maddelerinde Ongdrtlen hukidmlerin bahse konu Kisiler igin de
uygulunacagt ve dolavisivla bu Kigilerin amilan maddeler kargimindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyle ortaya vikabileccek
mezkur maddelere aykinn durumlar  ile karsilogilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme girketlerine duyuru
vapimasina™ karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degeriome raporn hazarlammnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumcligin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angorilen hkOmlere uyumunun gdzetlmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargiiagilmasy halinde

Ntk BSuldvar No 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Tehb (3 12) 4550530 1aks  (317) 47817 47
Tnternet sdrese www bddb org.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fOkrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

RBilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

< —

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Ek: Bildirhm Formu (2 sayfa)

EK 6: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S.
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YONETIM KURULU BASKANI iMZA SIRKUSU

Tiirkiye Cumhuriyeti o e

T.C
KONYA 9
NOTERLIG!

KONYA & NOTERI

ALl CAN
MAH. DR,
HULUSI BAYBAL
UCLAD. HﬁﬁlM
Rm aL
ZEMIN KAT N1/K-1/L
s‘l’Eoli CSOSS%;SIOZG1
=
Fax +90332237028

iMZA SIRKULERI '\:6, Q‘Q & -

ONvaNI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI

ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirci is Mrk. B: B, Kat:7-8 708-808
" Sel¢uklu / Konya

YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

YETKININ KULLANIM AT 3
SEKLI : Miinferiden

TEMSIL $EKLI / SURESI  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES! - NO : MERAM - 0010670214

Yukanida adresi yazih A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Onvanli sirketin
20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganisti Genel Kurul Toplant tutana@l ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu ydnetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlari, yerli ve yabancs sirketler, firmalar, hakikl ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,
sicketin hak ve alacakianmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragin kabul ve sirketin alacaklarindan dolayr sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin iktisap edecegii gayrimenkuller iizerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket anna bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirli hesap ve krediler agtirmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek police, emre muharrer? senet kiigadina girket adina cek
kamesi talep etmeye, teslim dlmaya, ¢ek karnesi ve senetler Igin sézlesmeler imzalamaya, ¢ek keside
etmeye, iskonto ve igtirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cévap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledifiini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozlegmesinde yazili bulunan maksat ve mevzulann gergeklesmesi icin yapilmlas: lazim gelen her tirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslaup neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOSAN sirketi sirket kasesi altinda miinferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
Unvam altinda kullanacagm asagida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETi ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI | BURHANETTIN TANDOGAN

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.} altindaki imzanin 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM iR adina YETKILISI olarak hareket eden, gdsterdigi Salipazan Nifus
Midirligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numarali fotofirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kdyi, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralarinda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulunduBunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarali
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noteriikte huzurumda alindsgini, onaylanm. Alti Ocak
ikibinonbes, Sali giinii 06/01/2015

DAYANAK: Xonyo Ticorer Siedl M unce 06,01,2015 torivinde tescll olumen w Konpo 9.Noterlifince onay® 2014717 nofu karoes tesciine
ighin belgenin fotokopis) (sleme ekl alup osk dolrennz dosyosndo sokhdy.

Yazi:3/0

% ;“’fg Damga Vergisi ve Degerli Kagit bedell makbuz kargig: tahsil ediimigtir.

NES NO: 201501060420008 - 7860930363
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