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RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHI 30 102024
DEGERLEME
BASLANGIC TARII | 31105024
DEGERLEME
BITIS TARIHI 811 2024
RAPOR TARIHI 11.11.2024
RAPOR NO SAS-2410243
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI
HAZIRLANAN KURUMHIST ISINDA UCUNCU SAHISLARA
GlZLiLIK DERECESI VERR ERE?
ESKISEHIR ILI INOMNU ILCES! FABRIKA BINASI VE PARSELLER
DEGERLEME KONUSU| 0's e s GAYRIMENKUL)
EEMETPASA MAHALLES] BURSA KUTAHYA YOLU UZERI
DEGERLEME ADRES| INONLVESKISEHIR
Ahrmet IPEE- Dederdeme Uzmam (Lisans Mo 811627
wﬂ" % Sada YUCEL KARAGOZ - Daferlema Uzmans (Lisans No. 405453)
Eren KURT - Sorumby Dagarlema Uzmans {Lisans No: 402003)
Bu deferems rapon, Semays Plyasas Kunulu nun “Sermays
Piyagasinda Faskyetts Bulunacak Gayrimenkul Deferiams Kurutuslan
e Hakkmda Teblig Tin (H-E2.3) 1 Maddesinin 2 Fikras: kapsamimda
hazuianmagier
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Igindakilar
Ekler

1 - Defgarems Hizmeti Bilgilerd
1.1 - Deferleme Hizmatinin Amac
1.2 = Dededleme Hizmatindo Hizmali &lan ve Venen Kummbaen Bilgisi
1.3 « Dededeme Hizmeti e ligh Tategpler
1.4 - Dederdame Konusu Gayrimenkul Igin Yapilan Dagedemeye lliskin Blgher
1.5 - Degereme Kanusu Gayrimaenkul Igin Sirkatimiz Tarafindan Daha Oncaki
77 Tarhlerde Yapilan Son Ug Degarameye lligkin Bilgiler

2 - Degurlama Konusu Taginmarm Mulkiyet ve Yapdagma Bilgiberi
2.1 - Tapu Kaytlar
9.0 - Takyidal
2.3 - Kullamming Yasal [zinder - bmar ve Proje Blgien Kmdlamslar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz He ligili Bilgller
a1 - Tanwm
3.7 - Konumu va Yaken Cavre Ozelibdar

4 - Degorlema ifi Analiziar
lla tig
4.1 - Taminmazn Bulindudu Bolgenin Ozelikber|
4.2 = Dededeme Hizmetini Snarlayic-Kisdlaype Fakioes
4.3 - Bilglerin Kaynaf
4.4 - Defen Etdiayen Faktarlar

5 - Defetleme Yoatembesi
5.1 - Pazas | Emsal Karsilastima) Yaklagimi
8.2 - Yeniden Inga Eime ( fkame ) Mallyat ¥aklagem
B.3 - Makit Akigs ( Galir ) Yaklagimi

6 « Taginmazen Dedeckeme lgleminde Kullanidan Yontemier
6.1 - Pazar{ Emsal Kargilagtoma ) Yaklagim:
£.2 - Yeniden Inga Etma { lkama | Maliyat ¥aklagem
B3 - Makit Akis | Gulir | Yaklagim
8.4 = En Etkin v YVermhi Kolanom
B.5 - Verbarn Dajerendidimesd

Bonug
7.1 - Sommbi Defedeme Uzmananm Sonog Comlesd
7.2 = Nihai Degder Takdirl

EKLER

Ek 1 - Tasinman gistersn fotodraflar
Ek 2 - Ruhsat - Iskan ve Mimari Projesar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - |mar durumu (kopya)
Ek & - Tapu Suret
Ek 6 - Dejerfame Uzmanlannm Lisans ve Meskekl Teeribe Belgeled (kopya) Y
G
b
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UYGUNLUK BEYANI

Bu dedereme raporu;, asafndak iksler cercevesinde, Uluslararas: Dederleme
Standartian (UDES) dodrultusunda hazrfanmestir

Bu raporda sunulan bulguiar Dederdeme Lizmaninin sahip oldudu ve edinebildid tim
bilgler cercevesinde dogoudur

Analzler ve sonuciar sadece belirtden varsayimlar we kosullaria serirfudir

Dededeme Lizrmanimin dedereme konusunu olusturan miilkle, dejerieme hizmet
deganda herhange bir ilgisd bulunmamakiadic

Degerdeme Lizmaninen Geretl, raponun herhangl bir bHlomdne Badh olmayp,
dedereme hzmeth sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate abnarak
bekienmektadir.

Dededeme ahlakl kural ve pedormans standartlanna gore gerceklestnimiste

Degedeme Uzmani, mesiek edftim sarflanmi haozdir

Dedereme Uzmaninan dederemeas: yapilan milkin yen ve tirl konusunda daha
dnceden densyimi meveutiug
Dedereme Lizmam, milko kigisel olarak incelemestir

Haporda bebmilenlenn hancinde hic kimse bu raporun hasiranmasinda meshek) b
yardimda bulunmarmishr
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1 - DEGERLEME HIZMETI BILGILERI

1.1 = Daferdeme Hizmatinin Amascs

Bu deferlerne rapory; asaluds bilgilen bulunan iasinmaziann 30.009 2024 larhindek) pazar
dededinin beldenmasi amac le hazidanmighr

By dedereme rapory, Sermaye Pipasas Munlunen “Sermaye Piyasasinda Faaliyedie
Builunacak Cayrrmerdul Degereme Kundusian Haklonda Tablig i (01-62.3) 1. Maddesinn 2
Firass kapsammda hazirdanmighr

Pazar Deferd. Uluskararas) Dederlems Standarilan ¢erpavesinde su gekilde tanimlanmaitadi

Bir mibkdn uygun bir pazaramanen ardindan birsinnden bafimsz mtekh b aboyla istekl bir
sahci arasinda harhangl bir porama olmakscin ve teraflann herhangy bir  Higkidan
atkilanmayecadi sartlar altnda bogili, basirett wa n niyelll bir jakikde harekot attigon bir

anlasma cercevesinde dededeme latihinde & dedistrmesi geraken tahmini tulardi

1.2 - Degedeme Hizmatinds Hizmetl Alan ve Veren Kurumlarm Bilgisi

L21 - Hizmeli Alan Kurum Bilgisi
SERANIT GRANIT SERAMIK SAN. VE TiC. A.S.
Biyukdaers Caddesi. Likor Yam Sokak, Akabe Ticaret Mercezi No: 1 Kat 4, Sigll ASTANBUL

.22 - Higmell Veren Kurum Bilgis

Heal Gayrimenkul Dederisme 4.5,

Mecidivekoy Mah. Boyikdare Cadoesi, Ragh Riza Sckak, Ahmet Exin iy Merkeat, No: 4, Kal: 2,
Sish { ISTANBUL
istanbul Ticaret Odas: - Sicil Ne 52707 3-4T4655

Rael Gayrimenkul Deferlema A 5. 30 062004 tark, 6002 sayil Ticarst Sicll Gazetasinde
yaysnkaran ana sarlesmesinde bofinildidi izere 25 06 2004 tarthinde, aksperiz ve dederleme
islernd yapmak drene kunolomogiar

Bagbakanhk Sarmaye Piyasas: Kunuly'nun (SPK) 11 08 2006 tarth ve 35008 sayh yarnis: s
Sarmaye Plyasas: Kuruhy mevieab cergevasinde dededeme hizmeli verecak sikaller listesing

alinemag i

1.3 » Deferiemae Hizmeati lle ligili Talopler

Hizmed alan kurusnun, asafeda Dilgiled Dulunan tagmmazianns 30 09 2024 dedeiame [aihindesi
Pazar Dedernin befirlanmesi fatabl bulunmaktadar

. 0 s )
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REEL

- Degereme Konusu Gayrimankul lgin Yapian Degeremays lligkin Bilgier

562 konusu lasinmaz ign SES-2410243 numatali repor itketimiz tarehndan hazidanmsgi
anmet IPEK reporu hazilayan dederdeme uzmani carak, $.5ada YIMCEL KARAGOZ kombrol
eden dajerleme uzmani olarak, ve Eren KURAT onayayan sorumiy deferlams uzman olarak
gorey admagle

Degerdeme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimir Tarafindan Daha Onceki

" Tarihlerde Yapikan Son Ug Degerlemeye ligkin Bikgiler
S0z konusu fegnmaz Win  daha Oncekl larnierde  gleketimiz tarafimizdan D004 2024,
10,06 2024 ve 23,07 2024 tarhil 3 adst SPK mevzuati kapsaminda pazar deder tespd raporu
hazwianmaghsr
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILER]

2.1 = Tapu Kayitlan
i :  ESKISEHIR
s :  INONUD
Bucaf 1
Manabag) -  IEMETPASA
:  Tagmmagians mudknyel igien iabioda belrtimaty

FAERA BRAS: | SESUANIT GRAMT EETAS
m [ o R | e | 0 {41 | ez e v = s o
BAMAGI

e | W AREL amanm | v (] v | ;oo 1 8 m WTT
w | = N onaes | ¢ || 1 | mocsees 1347 b e mm"""' ﬁm°m"”5‘:|‘;*
w | = TaRLA asmge | 1 || 1 | oeossewm e § 7 m:‘““’:‘;‘
SERAIT R SERAEK

| = TARLE wswaz | v [ 1 | mocooss W % sl [ by
SERAT R SERA

e | = TERLA semend |0 ] 1 | monmees 197 B o b
w | = TARLA aomam | v || 1 | mroscss " 9 = m“",,:,:?““:,__rﬂﬂ?
SERMNT GRIHT SERANS

w | = TARLA asmse | ¢ | 1 | mocoos " ¥ e | s
e n TARLA T, 7.8 LI [ N0 e B s mm
SERMNT GRANT SERAMN

w | = TARLA sarme | v || 1 | mocaess e g ] [yt
SERANIT GRANT EERAMK

e | m Tanh assaie | o | 1 | momsees e 8 ] [t i
SEFANIT GRAMET EERARN

sy [ 4 TapLA romss | '] 1 | nomae g v ll] [ sy
M | m TamLA sl | v (1 1 | suinoee 1180 n:l a mm
FESAIT GRAMT EERAREK

| w TapLa s | 1 1 1| mocse e " . - e
w | o TARLA ik | v | 1 | monmess N i = ﬂ\m
TRy ————

wm | = TARLA aan ||| 1| smes = e - hes -
SERMNIT (R SERAMS.

W | s TARLA s | 0 | 0 | 2oemess e nu - | i %
SERT OFET SERRAR

w | 1 TARLA s |1 | 1| moces e 0 % | T AY

| R F i
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2.2 - Takyidat Biigileri
Tasinmazin takytdal we mildyst bigier, Cavre we Sehircilik Bakanhg Tapu Kadasto Gensl
Modurkigl Tasnmar Degedems Basvund Sislemi drmindan abnmg olup igil beige akls
sunulmaikiads

240 pdp 14 parsel Uzeringe;

letifak hakk: vardie. [Ozel Kogullar | TEDAS GENEL MUDURLUGU ADINA 1933 1502 [RTIFAK
HAKK] VARDIR ) 28 08 2014 - 828 )

Bui parsedin fill zemindgs TEDAS iehine gecen daimd irifak hakk tesisinan 1827 B1 m2 geldad|
hesaplarmmigtir [ 31 102014 - 1107 )

2542 Sayih Kamulagbema Kanununun 7. maddesine gore balidmea | 24 02 2016 - 358 )
Tefarmuat Sarhi [ & aded lista )

Teferuat Serhi { 1 aded lists |

Tefemust Serhi | 6 adel llsle |

Tefemuat Serhi [ 11 adat liste |

Tafermuat Sarhi [ 4 adet liste )

Yapi ve Kredi Bankas: A5 letine, 2005201 1 tarih, 22 yevmige lie 15,000,000, -USD utannda
1.dereceden polek bulmmaktadic

Amaraka Tork Kathm Dankasi A5 lehing, 1104 2007 tanh, 611 yevmive e 200000 000 -TL
butannda 2 dereceden ipotek bulunmaktadir,

Hﬂwmﬂﬂﬂllﬂi'ﬂﬂﬂﬂw

£ UF RIS

S SOV ErTIET AR GEFEE NCE DEVIR. TEMLIK IPOTEK EDILEMEZ vE SATIS VAADINE
KONU OLAMAZ { TARIM REFORMU GENEL MUD. LEHINE. 27 01 2009 -59 )
240 ada 20-23-28-29-30-31-32-34 parsellor ve 344 ada 13-16-17 parseller va 245 ada 30

parsel, 246 ada 6 porsel, 14T pda 1 parsel Grerinds;

* Beyan Dijer (Konusu Parsel Eskigehir Inond Ovasi Koruma Alams icerisindedir. Onaylanmig
imar planlar e onayh kéy yarlegik alanlan igarsinds kalmamas: hatnde 5403 SK kapsaminda
izin aknmadan tatmsal Oretim amac dsinda kullanlamaz | Tanh 25062023 Sayr 8867823(

Fablon: Digar)

240 ada 13 parsel urerinda:

* ENERJ PIYASAS| DUZENLEME KURULU KOMISYON DAIRES|I BASKANLIGININ
06072007 TARIH 1811 SAYILI YAZISI | 12 07 2007 - 805 )

Cdunpazan Tapu Midodifd'ne 23 12 2022 tarh 2023ATTS say lla yedid veriimistic

* Tirkiye Halk Bankas AS lehing, 1104 2017 tarh, 611 yevmiye e 300 000 000 00 -TL
butarinda 7 dereceden ipolek bulunmaktsdic

Kamu Hacs m MUKELLEF VERGI DAIRES| BASKANLIGI TAHSILAT MUDURLUGU
fin 19002020 tadh E 0470 sayih Haciz Yazms sayih yazilan e Borg - 4482083 36 TL (Alacakk
BUY UK MUKELLEFLER VERGI DAIRES! BASKANLIGI )

- 0 P o)
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240 wda 23 parsel uzerinde;

Kamu Haczi - BILECIK VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 090372020 tanh E 3998 saynk Maciz
Yazis saypk yazilan #e. Borg - 40855384 TL (Alscakk - BHECIK VERGI DARESI
MUDURLUGLU }

240 adg 28 parsel Uzeringe;

BOTAS ehne gecen dasmi whtak haklo tesisi 3084 m2 olup lapu siofinds kaypth dedisdir |
3110204 - 1907 ) 3

Kamu Hacz - BUYLK MUKELLEFLER VERGI DAIRES! Eﬁ.ﬁﬂﬂml min 189022020 lasih
E6093 sayih Haciz Yazs: sayih yazdan 82 Borg - 314946045 TL (Alacakl : BUOYUK
MUKELLEFLER VERGI DAIRES! BASKANLIGH 19 02 2020-367)

240 ada 29 parsel urerinds;

BOTAS iehine pacen darni ififak hakki 18sisi 557,71 m2 clup tapu siclinds keyth degidin |
31102074 - 1107 }

Kamu Haczi © BOYUK MUKELLEFLER VERGI DARES] BASKANLIGI nin 190272020 tash
E&023 sayli Haciz Yans: sayh yezdan #e. Borg © 314546945 TL (Alscakh - BUYUK
MUKELLEFLER VERGI DAIRESI BASKANLIGIH 1902 2020-367)

240 ada 30 parsel gzeringde:

BOTAS lenine gecen daen inifak hakks tesisi 199,12 m2 olup tape siciinde kaydh dedidin |
31102014 - 1107 }

Kamu Haczi : BUYUK MUKELLEFLER VERGI DAIRES! BASKANLIG! min 19027020 tanh
EEDO3 sayih Haciz Yarss saph yardan @e Borg - 314048045 TL (Alacakh - BUYUK
MUKELLEFLER VERGI MEEEFHA&HAHLTGIHTI.DE.EEHETP

240 ada 31 parse] urerinde;

Bui parseiin fiill zemininde BOTAS whne gecen daimi intifak hakki tesisinin 317 88 m* geldigi
hesaplanmistr { 3110 2044 - 1107 )

Diger letdak Hakks - 303, 70m2 Gzedne afag dkomamek Dina ve sahil 1esis yapmamak san ile
daimi irtiafk hakks tesis edimistir { BOTAS lehina, 19.08 2013 - 965 )

Mamu Haczi : BUYUK MUKELLEFLER VERGI DAIRES! BASKANLIG nin +9/027020 tadh
E 6093 sayill Haciz Yaris: sayih yardar se Borg - 314948945 TL (Alacakk - BUYUK
MUKELLEFLER VERGI DAIRESI BASKANLIGIH19 02 2020-36T)

340 ada 12 parsel uzerinds;

Kamu Hacz - BUYUK MUKELLEFLER VERGI DAIRES BASKANLIG! nin 19022020 tanh
E 6083 sayh Haciz Yaps: sayh yazdan e Borp : 314946045 TL (Alacakh = BUYUK
MUKELLEFLER VERGI DAIRES! BASKANLIGI)15.02. 2020367}

Kamu Hacz - HHM ﬁHELLEFLEH_ VERGI DAIRES! BASKANLIGI nin 19022020 tash
E6093 sayh Haciz Yapm sayh yaplan #e. Borp | 314946045 TL (Alacabd | BUYUK
MUKELLEFLER VERGI DAIRESI BASKANLIGIH1S 02 2020-357)

244 gdg 13 parsel uzerings:

Kamu Haczi - BILECIK VERGI DAIRESI MUDURLUGL! nin 084032020 tarih E 3998 saphk Haciz
Yaznm sopk yazlan de. Borg - 40855384 TL (Alscskk - BILECIK VERGI DAIRESI
MUDURLUGU )

Kamu HacH - ﬁﬂli{ VERGI DAIRESI MUDURLUGD mn 09032020 tarih E 3968 sapk Hace

Yazsi sayh yazilsn ds. Borg - 40855384 TL (Alscakk - BRECIK VERGI DARES]
MUDURLUGL )

. 0 s )
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E 6327 seyih Haciz Yazis: sayih yazdan #e. Barg 315429033 TL (Alacakh = BUOYUK

MUKELLEFLER VERGI

DAIRES! BASKANLIGI 24 02 2020-396)

346 ada © parsel Grerinds,

Kamu Hacz - BILECIK VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 09032020 tarih E 3908 sapnk Haciz

Fﬂ?ﬂ ﬂrmlm de. Borg - 40855384 TL (Alacakk - BILECIK VERGI DARESI
RL }

2.2.1 - Tegmmarsnn Son Ug Yillik Donemde Gorgeklogen Alim Satim iglemieri
Taginmazlann son 3 yil icensinda mulkiyat bgisinde defigikik olmanighr

2.3 « Kullanimma ligkin Yasal lzinler imar ve Proje Bilgileri. Kisitlamalar

231 - imar Durumuna liskin Veriler

Belediyeden alinan bigiye gore deferleme konusu tasmmaziar 15000 dloekll Inéna Nazm
Ienar Plami ve 171000 sicekli Aevizyen Uygulama Imar Plan kapsammda 346 ada 6 parsel
we 347 mda 1 parsel yesd alanda, 340 ass 14-18-19 parsefer E=0.50 olmak (Zere sanayi

alaminda kalmaktadalar Diger parseller 52 plansiz alandadirias

) ']
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2.3.2 - Tesmmaznn Son Ug Yilhk Donemde imar Planinda Meydana Gelen Degigikiikler
Som 0yl ersinde imar plantannda herhang| bir dedisiklik almadidi gozlembenméstin

233 - Yapilagima Bigl ve Belgelerinin irdelenmesi

ligh baladiyads tarafm:za gasteriian dosyasinda asatpdaki befgeler goremus ve incalenmistir
Eski 12283 parsele ail otan 1004 2019 tadh, 2011/3 saph yapi rubsal e 12056 2011 tarh,
20114 sayih yape rubisat;

Eski 13058 parsele at olan 17 082011 tarhi 201109 ve 2071110 sanh yap ruhsatlan ve
21031012 tarh, 201206 ve 201207 sayih yaps ruhsatian

Ezki 9324 parsele ait 21 03 2012 tardh, 2012005 saysli yaps ruhsab

Eski 13068 parsale ail olan OF 032012 tadh, 201204 ve 21206 sayil yap: Kullanma inn
belgelen, 07.11.2012 tadh, 2012000 ve 201210 sayik yap: kullanma izin belgelsd, 17 01.2013
tarih, 201301 ve 2013702 sanb yap kullanma izin belgedar

Eski 9324 parsela ait 17 012013 tarh, 2071303 sayi yape kullanma izin baigesd gardimugtor

Indnid Betediyes Fon |gierd Madarkigi kagesi butunan, harfta tokniken Ahmal TANIK tarafindan
* Ash Gibidir = kagesi bulunan eski 12283 parsele all olan 23 11.1996 tanh, 9513 sayih yap
kiianma (zin belges) verdimiste Bu bedgede eski 12283 parsele ait olan 20.00 1905 tarnh, 0522-
1 sayih yapi ruhsat bilgisi bulunmakta olup 50z konusy yaps ruhsab oa belesyedsk dosyasnda
girilememigtir - Ash Gibidir © kagasing istinaden 567 konusu yaps Kullenma En belgesi ve
belgede gecen yapi rushsab yasal olarak kabul ediimisti

Eskl 9324 parsele afl olan 21 03.2012 tarhll onayl mémar proje, eskl 12263 pansele &l olan
11.08 2011 tanhli onayl miman proje ve eski 13068 parsede ait olan 21,03 2012 fantl onayk
mimari proje Incelanmigiv

igh beledyeds yapilan incelemede eski 12203 parseln fraz adierek 9324 ve 13058

. ardndan %324 parsalin yent hall e 340 ada 18 parsed olduQu. aski 13058 parselin
puun:uu-adnmupm-mu_mmgﬁmmhn Asadidaki tabiolarda parseliedn
ruhsal ve yapt kullsnma ion belgesi bigéer detayl olarsx verimiy durumdade Dejereme
gsnasmnda yasal kullarem alandan olamk ruhsal ve yaps kullanma @n oSigekennds behiien
kuillarim alanlar: shnmishe
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2.3.4 - Tegmmaznn Yasal ve Meveut Durumuna iligkin Gorisg

Fabrika fesssnin yer abldif) 340 ada 14 parsel saph @asnmazin yasal carak abnmas: gerekil
evraklann abnmeg oldufu yapr Kulanma izin beigesi ve cins dedigikhjinin tamamlandsfs
gizlemlenmist. Fuhsal harcd olarak imal edimis yaklasik 2500 m* olan 3 tarah kepah yan
apik depolama alani. yaklagik 2.500 m*® slana sahip kapab depolama alam bubanmakiadie.
Agnca tabrika binas: fle tnm binas: arasinda katan kismda yol kotu afinda yaklagik brot 700 m®
alank amma tesisi bulunmaktadir 340 ada 18 parsel “Arsa™ nitelikl olup Ozennds 8 yap
ruhsalng gire ve mevculta bekcl kulubesi ve sosyal 1esis yapes: bulunmakiadie 340 ads 19
parsel “Arsa® nitelich clup urerinde yaklasik 26 000 m? ik alan saha belonu kapl olup bu kism
atik stok alam odarek kuBandmakdadie Difer parsefer dzedinds harhangl b yaplagma

bulunmamakiadr

235 - Yam Denstim Kuruluguna ve iglemierine Alx Bilgiler

Esgen Yap: Denetim Ltd St -Kopribag: lshani K-37119 Eskigahir
Yoniem Yaps Denatim Lid $ti -Vigneik Mah Samagk Sokak. Mo 44 Eskigahir

mhkhmﬁjinMlnmmme
236 - Meveut Projeye Bigkin Olduduna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumiunda
Bulunacak Dedarin Farkh Olabilecedine [ykin Agiklama

Bu deferama rapon projs defjertame caligmasing yinedk hazirlanmamigte

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkulun Enerfi Verimiilik Sartifikasi Hakkinda Bilgl
Eneji vermlilk sedifikas bulunmamaktad

i

IEMJ'-'-—:":!;‘ !
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGIL] BiLGILER

A4 = Tanim

Dejerfleme konusy tagnmaziar, Eskigohir i Inéno licesd, Ismeotpaga Mahalesi Bursa-Kiftahya
Yolu dzerinde bDulunan Serrs Seramik - Sedanll Grandl Sanay ve Ticaret A S Ye af olan
seramik we granit labrikasim olesturan 340 20a 14-18-10-20-23-28-20-30-31-32-34 parseller,
341 ada 1 parsel, 344 ada 13-16-17 parselier, 345 ada 30 parsed, 346 ada 6 parsel, 347 ada 1
parsal numarah ana gaynmenkulierds Fabdkanm etrafi beton direk ve hasir 181 e gavrilmi
durumdadi Yapi bulunmamakisdir el Dere Caddesine ~52m cephesl bulsnmakiadi

3.2 = Konumu Ve Yakm Cevee Orellikberd

Tagmmaziar Bursa-Kitahys Yol dzesinds konumiuduriar Yalon ceviesinde bos parseiles ve
sanayl fipl yapilar bulunmakiade Ulagem ozel araclaria ve asfal yol dzarnden gagen ioplu
tagima aragian e saflanmakiadir Bodgenin ak yapis tamamilanmig durumdadir

SRE-2410243 INONU 15 3N Rt
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8.3 - Ulagin Ozeliikleri

Taginmariar Bursa-Kitahys Yok dzeinde konumiu olp, ulasims rahatbr Ulasim azel araclada
ve asfall yol dzerdnden gecen fopk Tesima arackan e sadlanmakiadir Bdlgenin all yapiss
tamamlanmig durumdadie

3.4 - Taginmazin Fiziki Orelikleri

341 - Genel Ozellikler

Hathazerda 340 ada 14 parsel numaral @sinmaz dzednds sdan gler bness, showeoom, fabrika
binasi. trim binas, 1 agat yan agk depclama alam, 1 adst kapali depofama alani. antma tesis)
yapdan va 1 adaet parke tage kaph agk dapblama aland ( yaklagk 85000 m™ ) bokinmakladie
Yapi rubsatbanng give padse| arerindekl tabks ve inm bines 46 542 m® dan sler binass ve
shiwaToom yapiss 2179 m® | abk su anbma lesisl 144 m® kullamim alaning sahiplic Parsel
azerinde toplam 48 855 m® yage alans ruksala ve iskana baflanmes durumdadsr

Funsal harici olarak imal edilmis olan 3 tarsli Kapal clan yan agik depolama alami yaklagik
2 500 m* | kapal depolama alam is6 yaklagik 2 500 m* alana sahiphir, Aynca tabrika binas: e
rim binas arasinda kaian kissmda yol kot albnda yaklagk brot 700 m® alank artma tesis)
bulunmakiadir Paiset dzefinds mistmeden ahnan bigiye gore yaklasik 40,000 m* i kesim saha
betori, yaklagdk 29 000 m® lik kism kil parke lagi fe kaplodo

340 ada 18 parsel (Terinde e yap ndsating gors ve mayvoutia bekgl kulubest ve sosyal tess
yapesi bulunmioicta olup yaprun kullsum alaon 1 2387 m® dit Soayal 1esis binas: yemechans,
revwh v dinfanme alanlan clarak hizmal vermekbedr

Parsel arsrinde isletmeden alinan bigiye goce yaklasik 9000 m® ik kissm kdilli parke lasi e

340 ads 14-18 ve 19 parseler Gzernde yaklagk 69.000 m* &k alan saha belonu kaphde 340
ada 10 parsel Urerinde yakkagik 26 000 m” ik alan saha betonu kapl olup bu Kisim agik stok
alari olarak kullaniimaktadir. Aynica yaklagsk 300 m® alank su ceposu yapis: bukinmaktadin

Parsel Gzerinde tglermeden ahnan bitgive gore yaklasik T 000 adel cam ajec: dkill vazipetedic.
344 ada 16 parsel Uzsdinde isletmeden ahnan bilghve gore yaklasdk 300 adet amut agac dikili

vazygtiadr
Dijar parsafar dzsdinds hamangl bF yapilagma bulmmamakia ceup parseliern yar yer afdimli
yapeda oldudu, uzerinin dojal bitki briusd e kaph obdudu gbzlembenmisti

g
I/
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Yapi Taczi s CELIK KONSTRUKSIYON-BAK
Yam Mizmmi 1 Aymk

Yap Simif - 2B

Kullarum Amaci 3 FABRIKA + SHOWRDOM + SOSYAL TESIS
Elekirik H Sebeke

Su I Sobeke

bitma Sistemd 3 Klima
Kanaiizasyon  : Sebeke

Sy Deposy

Himrahar

At ansdl 1 =

Jenarator - Mevcu!

Yangm Tasisab 3 PAmcut

Cati Tigi : Sandvic Panel

Dig Cephe 3 Dig Cephe Boyas:

Park an + =T

Crivanik 3 Tt

Manzarass: :

Cephes: : Cadde

Deprem

T Devmcs | 3 |2 Darmce 3 Depmre i Dmrece & Derecs
Bolgesi

3.4.2 - g Mekan Ozellikleri

Showroom ve idan igler binasinin zeminlert grani seramik kaph | ouvar ve avanlan boyatids
idari isler birimi afiater, toplant salonlan, weler ve mullaktan ibaretlir Sosyal tesis binasinin
binasimin zeminkar gramil sermaik kaph ouval we lavanlan boyalidie Faivika yapilannds ise
zeamiin helkopter baton kapl tavan we duvarlar sandvig paned onddline malzamedin

Ruhsat Almmiy Yapdarda Yapidan Degiglikierin 3194 Sapd Imar ganumu' nn
2.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsal Alinmasin Gerektirdifl Degigiklikles

Cilup Cdmadigs Hakkinda Bigl
Fabrika festsenin yer abdii 340 ada 14 parssl saph taginmazin yasal olarak alinmas gerekl
evraklann abnmes oldufu. yapl kulanma izin belgesi ve cins dafisiidijinin tamamlandss
goclemlenmiglic Rubsal hanc olarak mal edimis agk va kapak depolama alani ile arntma tesisi
bulunmaktadir Bu yapilann ruhsata bajlanmas: Gnedimeiciedir 340 ada 18 parsel “Ama’
mllelikll olup Ozerinde e yap ruhsatns gare ve meveulla ekl Kulubes: ve sosyal fesis yapis:
bulunmaktadir 340 ada 19 parsel "Arsa” nitelkdi olp Gzennde yaklagik 26.000 m? ik alan
saha betonu kaph okip bu kisim agik stok aland olarsk kullanimaktadir Deer parsetier frennde
herhangl bir yapikasma Bulunmamakctadsr

. 0 s )
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tagmnmazin Bulundudu Bolgenin Ozellikler

4.1.1 - Eshigehir [l

Eskigehir, Tdrkhe'nin Cskisehir #inin meress olan sehirdic 1993 yihnda ckanlan kanunia
Bilyuksehir Belediyes olmusir Orfasindan Porsuk Cay gecmekledic Aynca igeriainds
Csmangaz Universitasl, Eskigeh Teknik Universitesi ve Anadolyu Universifesinin bulunmas:
nedenivie bir afrenc kent gormomandedir Torkiye kstatistik Kurumu'nun (TUIK) hazdamsg
oldufu 2023 yih Adrese Dayah Nofus Kayit Sisterni (ADNKS) Mifus Sapmi Sonuclanna gore
iicenin toplam Mofusu 915 418 kiside

Buigiinktl Esklgehir I eski caflarda ve orta cafjda Yunanca Dosylafion smiyie Dilinen bir kenfl
1176 yhnda Sedcoklu Sultam U, Kibcasian lamfindan fethedimigtic Tarhinn ok eski
eimasandan dolay Eskisehir adi variimistic

Cumhuriyetn lenndan sonra 1923 phnda buginki statimine kavusmushsr Risi merkez olmak
arere toplam 14 ficesi 546 mahabe ve 15 Belediyesi bulunmakisde

Eskisehir, ¢ Anagolu, Bab Karageniz ve Akdeniz iklimiernin el alan icinde oimas: nedeniyie,
kending 4290 bir kiime carupbe Yilik sscaklik ortalamas:, 10.5°C g Ayl oralamaya gore yilin
en safuk ay, -I°C lis ocak ayuder Arabk aypnin ortalarndan, gubat ayrn ortalarma kadar cok
sofuk gimlar ve don claylan yaganr -10°C ile -25°C arasinda defien dereceinrm rastianabibr
Ancak ocak ay icinde 10°C e 15°C & dk ganker de geciilin Mar aynda daha ¢ok don alayna
restlanic. Bahann kind yansmnda maksimom secakik, 20°C nin Geting gikcar

Lidetag'nin Tirklye de iglenebilr olan yalng Eskigehirds bulenmaktadr “Beyaz altin™. “Deniz
kaplgl™ wve "Eskigahir tag™ g adlandmmalar latagmin daferind, rengni, gk merkezin
anfaml bir bicimde ortaya koymakiade Bdeki énemli bir maden ise Efibank Kirka Boraks
igletmesi tarafindan cikanlan bar fuzlandir. Aynca tudla, Kiremil ve seraméc dGretmek igin
kullarulan kil 0 sahip oldudu anemil rezarviesden biridic

Sosyo-skonomik galigmiglk agisindan Tarkiye'nin onda gefan ilennoen bl olup, 32 Mityon m*
alami iginds TE3 kuruluy e faakyel gosteren Turkiye'nin en biylk Organize Sanay
Belgeler nden bitine sahiplir. 1950%nn sonundan bu yana | skonomeanin temelni olugshssEn
sanayiainin gecmisi, Bafddal Demirpoiu'nun yapemi Sdasnda 1894% korgan Cer Alblesine
Kadar uzans ve bu sAtks 1524 yphnda TODD gletmasine devrediimigtir Mavout Eskigehir
Omganize Sanayl Bolgesinde (ESO) 2023 venlenne gors 1.000% yekin frma faaliye!
gisieimekiadr Sehir Undeorsibe ve genclk merkezii bir yopi almasina rajmen son 3 il
icarsinde %100 den tazla be amig ide sanay apismdan gelismektedy Buiyik sehiderdeki isciik
ucreBerinin yiksek olmasd ayme 2amanda sanay bilgslarinde yer kalmamas nedenne sahiin
arganize sanayisl gelismekisdr

Ug acet unkarsitenin olmasi ve aym zamanda pok sayrda mesiak editim okullannin olmas:
sebabnie gehrin sanay apisendan geligimi devam etmekiedir Ayen pekilds jabwin damingolu ile
dlenin ol moklasindaki limanlan tebeine badbyor olmas: sanay igin ibllyag duyatan
tagimaclk hizmetinl kalaytaghimakeadic

. 0 s )
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Harita 1 Eskigehir lfinin Konumu
12 - inond ilgesi

Turkiye Istatistk Kuwumunun (TUIK) hazidames oldudu 2023 nh Adrese Dayah Mofus Kaypt
Sestemi (ADNKS) Nofus Saypmi Sonuglanng gore Acenin toplam Nofusy 6 244 kisidi Bu nilfus,
3260 erkek we 2084 kadindan clugmaktadir Yirde olarak me: %6227 erkek, %4779
kadindir
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4.1.32 - Gayrimenkul Piyasasmm Mevcut Ekonomik Gostergelsr Dogrultusunda Analizi

Tarkiya'nin orta vadede mall ve gelir politfkalannin ve gelecek projekshonlannin yllesecadne
dair beklentiler, anflasyon e micadalade sk para poltakalannin yygudanma davam sbmast ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2 ceyrek 20241e de giclenmeye devam etmigti
« Tirkiye'nin kregd notunu Moody's Temmuz'da B3ien Bi'e, Fitch Eylil'de B+'ten BB-'ye
yikseliken, 2021 yhnda Mall Eviem Gorev Gacd (FATF) tarabndan gri isteye ahinan Tarklye,
tu lyBegme ortamindan yararanatak go listeden pikanbmegte Gellgmis (elerde sik para
politikalannin gevgetimesine yonelik atilan admilar orla vadede Turkiya'ye sermaye akigm
hizlandirablie

2024 yilimin % yod ayinda Trkiye ye yapslan toplam DYY[Dogrudan Yabana Yatinm) giregler
gecen yil g benzer seviyede keydedilien, gaytimenkule yapdan OYY({Dofrudan Yabanc
Yaterem) girsghar %23 5 dashgle loplam yatinmlar kinds %31 pay almistir

= Gayrmankud yahom Blamladnds perakende sekbord en yoksak pay alirken. son donamisrds
MgﬂﬂanHmm smayl takip efmiglir. Yiksak tmansman malyelien yatmm

en onemll Poriuk ooy devam eimektedi (VS Pariners Asasiema, 2C 2004

E.ljﬂ'l:l-lﬂhll Pazan Veriled)

I Enflasyon I Dhoaviz Midbast. soram artilanas
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GEYH 2024 b ikinc peyrek §k tahanini; rinc¥lenmis hacim endelsi olarak, ber Gnoski yilin ayni
cayreding pore %2 5 arth

GEYHY clsturan taalysar incalendifinds, 2024 b &nci ceyrefinds D dncekl yla gore
zincrlenmig hacm endeksi clarak; difer hizmat taakyelien %7 4, ingaal %05, tanm sekion de
gayrimenkul taalyetion %37, bilgl v fletigim faabyetien o finans ve sgorta faakywlien %34,
kamu yinstiml, adilim, maan safbdy ve soayal hizmel 1aaliyetian %32 hizmaller %2 9, meslell,
idari ve destek hizmet {aallyetler %0 6 arh Sanayl sekibrd ise %1 8 azaldi

Urstim yontemivie Gayrsatl Yurt Igd Hasida tahmani, 2024 yihnin sanci cayredinde can fyatiada

bir ancekd yhn ayme ceyraling goes %TEG arlamk 9 rilyon D49 miyar 782 milyon TL cldu.
GSYH TN knci ceyrek dederi cari fyatiada ABD dolan barinda 308 milyas 1568 miyon olarak

gerceklesti (TUIK, Danemsel Gayrisali Yt ol Hasda || Ceyrell Nizan-Haziran, 2024)
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TUFE dekl (2003=100) dedisim 2024 ywh Eylil ayinda bir oncakl aya gore %297, bir ancekd yilin
Asalik ayina gore 3% 86, bir anceki ypln ayn ajuna gore %40, 38 ve on ki ayhk ortalamalara

gore %63 47 olarak gespeklagt

Ber dnvceki yilin ayni &ying giee en 82 arliy gostaren ana grup 26,60 de ulastirma oldu . Buna
kargilk, bir Gncek peba ayni @ying phre atign e yiksek oldufu ane grup s %07 87 e konut
oklu (TUIK, Tuketici Fiyat Endeksi. Eyhal 2024

TAE T pealeh s ol i 11 (. 1 yihaat FiG
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Ulkede TUFE enflasyonundaii digds edifimi Ajusiosta devam e Bu dinemds TUFE ayhk
bazis %02 artig kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %25 B Subat 2021'den bu yana en
dirzik dizeyinde gergekdagth Ayni donemde. Fedin para polticas: kasarlan igin yakendan tekip
et cekirdek kigisal Wlketim harcamalan (PGE) tyat endeksi aylik bazda %01, pihk bazda da
%2, 7 #s bekantienn altinda arlsg kaydeth. Soz konusy ven akig Gkeds enflasyarest baskitanin
hafiflamays davam ettigine izamel afi

o B |
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OECD Eylid ayinda yayimiadds Ekonomi Gonindm Raporunda kiresel ekonaminin 2024
piinm i yarnsmda divencl kaldsia ve enfasyonun bmb seyrin sordordofond belint Kuruhg.
kiireset sxoncmi bdylme tahminind 2024 yib igin Mays aynda ongordafid %3, 1 sevipesingsn
%3 2'ye yokselirken, 2025 yib igin 93,2 olarak konudu. DECD, Tarklye ekonomisi iin 2024 ve
2028 ylanna lligkin biyime tahminkarini i5e agaj yonlo revize sderek sirasnla %32 ve %31
olarak agidadi Kiresel enfiasyon bexlentilenn agad yonlld reviee eden OECD, Turkiye'ys
figkin enfasyon tahminkernl Se bir mikiar yokseltti Sabn aima gicinin birgok Glkede heniz
pandemi dncesindeil sevyelsre ulagamadefing mared edien raporda, karesel skonomi ikin ek
faktorlen olarak hezmet enflasyonun yiksek seviyest, finansad kogullann belfsnendan uzun sdre
skl kalma ihtimall ve gelismakie olan ulkelardakl yuksak borgulsk oranlan belrtildi

Mevsim gtkisingen anndinlmig verilere pore igsizbl oram Hazvan ayndakl hizh ydksaliginin
ardindan Temmuz'da 0.4 puan azafarak %686 sevwesing ind Bu geligmeds, gl donemda
iggicondeki 123 bin kiglik arbga kargiik, sk sayisenm 112 bin kisi azalmas: et oldu
Boylecn. iggicine kabima ve wmithdam oranlan Temmuz'da swasnia %644 ve 498
diizeylering yikseld Bu donemds, en genis tanimh fssizlik oram olarsk kabul sdien atl iggicu
orani da bir deoeki aya gore 2.7 puan azslarak %265 obdu

2025-2027 donamind kapsayan Ofa Vaded Program 5 Eylilide aciklandi Fiyal lafkrannin
sajlanmasanm onceSki hedel clarak beliendifi programda, 2024-2028 willan ign GSYH
biyume lafminder onceki phn OVP tshmnlgrine gore 0.5 puan agadl yonlu revize adiarak
seasela M35, W40 ve %45 clarak acikdand: Ayni dinem igin yilgsenu TUFE enfasyonu
Gngiviien ise TCMB nin son Enflasyon Rapom'nda agikkadeds t@hmin aralimn nde kalacak
gakilda yukan yonll revipe edisrek srasnda %415 %175 %607 v %7 0 gekliinds bedriic
Program, biige apfmin GEYH'ye aranmin bu doramds smasipla %49, %31, %28 v %2 5
dizeylerinde cdmasini dngdriyor

TOMB, 19 Eylilde gergekleglicdifl toplantsinda poldka taizini bekienter paralsiings
dadigtirmayarek %50 seviyesnde tuthy Toplantmn ardindan yayemlanan karer metninda,
Aduslos ayinda aylk erflasyonun ana effiminin beirgn by defigim sergilemediti belvtiinien,
mizmet enfasyonundak iyilesmenin son ceyrekle gerceklesmesinin beklendifini dade edild
Enfiasyon beklenBer ve Myatiama devienegdanmin dezenflasyon slrecd apismndan sk
olisghurmaya devam otifl yonundekd deferlendimea TCMEB'nin hiiyath durusune korudusfu
yonande algilandi Bununia borabed, enflasyonda belirgn vo kalicn bir bosutma dngdniimesi
durumuncéa “pata polcass durusimun sikdaghinlacad)”” yondndeki fadenin “para polilikass
araclan ekl sekide kullamlscakin” geklinde defistviimesd TCMB'nin ondmizdekl donemds
meveu! durusunu gozden geciablecedi yonondeki beklentilen cestekiedi TCMEB 21 Eylulde
parasaé aldtanm mekanizmasin destekiamek amaciyla zonurdy karpbk uygulamasinda bam
dadigikiflar yaph. Buna gore, fomnil kargilik aranlan kisa vadeli TL maviduat igin % 12°dan
%16, urun vadel TL mevdual icln %8'den %1008 gikanhrken, YP meydusl gin TL tesis oram
%8'den %5 'e digdriddi (Dinya ve Tirkiye Exonomisindesi Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye s
Bankasi|

Extil ayinda ECE wilin #onci falz indinimine giderken, Fed oo para polittkasinda gevseme
dongisumi hizli ber faiz ndinmiyie baglatmes oidu Bu adimlann yam sira Gin Merkas
Bankasi'nm i ve dig taleop kogullarndaki zayd sepr e gayrimenkul piyasasindaki siontilan
asmak amaciyla agkladidi gened kapsamb tedvk pasetinin dke ve dinya ekonomis Grerindek|
elkilest Gnimdzdeli donemde yakindan iakip ediscek. Meveut orlamaa poliatan dijer bashca
mekez bankalanndsn aynsan Delun ise Japonya ifidar parisindge gerceklesen ghres
defigiminin ardindan nasil bir yol ideyecadi merak edinor. (M8 yandan, son gankerda artan
jeppoitin rskiana birfikte yonony yukan ceviren patrof fiyatlan & enflasyon uzedndeki nekisnn
halen canl oldudunu gasteriyor
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Enflasyonun en Snemll gindem maddesi oimaya devarn &l$§i yurl iginde. ancl veriier ablan
skilagma adimlannm excnomes aktivie dzeindeki etkilednn belirginlesti§ine iare! ediyor Ote
yandan, turem sekiorindekt olumiy gorindm can agikdekl hissmendn devamind saflarksn,
yabano yatnmobann devist i borglanma senstied kanabyla yurt M3 piyasalam  girisinin
surmasikle birlikte finansman teabnda da clumiu gorenomon devam atfiji goclaniyor Eyidl
ayinda ypihk enflasyondaki genlems baz etkishie surse de, ayhk gerceklegmeler bexantienn ve
fyatlama davianiglanmn enfasyon G2efnde halen fisk unsir oFnaya devam ellijini gistedyos.
Kilresel enerjl fyatlarnin seyrinin yam sirg TCOMEB min plin son ceyredinds hizme! enfasyonunds
engordifu ivilagmanin ne dazeyde garceklegecadl yurt iginds entlasyon goninimd agwsindan

yakindan takip egdecek. (Dunya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismaler. Ekim, 2024, Tarkiye ks
Bankasi]

Gayrimankul Sekioni:

Torkiya de Ingaat ve gaynmenkul saktarunon en onamil gastergalerdan birsi olan konut satg
rakamianna bakbfimada ise dunim goyledir, 2023 yih tibanyla, toplam 1 milyon 225 Din adat
komu! satilmigtir Bu da bir ancek yilo gare sabslarda yorde 17,6 dazeyinde bir dasiasi isaret
Elmekisar

Ocak-Mart 2024 Rbaryda toplam konut sabglan 279604 acet olarmk gerpekiesiien bir oncek
yilin @y doneming gore yuze 1.3 dizeyinde cazl bir gedemeyi Barel simekiedir. Aym
donemde gergekiesen ipotekll sabglar 27 622 olmug bu rekamda bir dnceki yihin ayn: donamine
gore yure 531Kk keskin bir dugisu igarot eimiglic Ipotekd satiglardaki azasma konut kredi
faizlerinde ve konut flyatiarindaki artigen stkishyds meydana gelmis gorulmakiedi

Ik 2l satslarda da 2024 yih Ocak-Mart déneminde yilinda bir Sncekl yibn gyne donamine gove
senaye give yizde 570k b yiksellgle BE 256 dizayinde gerpaklegmigtr Biringl & koru
satglannda yapsdan kampanyalann etikis] gazlenmig

Konul satiglan 2024'0n ikingi qeyrafinds yikk barda %6 genleyerok talep kogullanndaki raypf
seyiin devam atiidine isarel atmiste Sar konusu ddses FD24'Gn K yana Ehanyla da yilik
bards %37 dizeyinde gerceklegmistic Konul sstisgkan Temmuz da ise yillik bazda %18 b ik
bir arbe Tammuz'da sdz Konuso clumiy garindmin ofaya ckmasinda fstanbul
Ankara ve zmirdeid amglann yan siea Adana, Andalya ve Marsin'dekd konut sahglanndakl artes
da atkdl olmustur Subat ayindan isharen dugme edilimine giren reel barda konul Fyatlan yihn
ikimncd ceyredinde %131 gererken, sb: konusy disos Temmwuzrda 14,2 direyinde
percaklegm Temmuz'da dlke genstinde nominal olarsk yphk beeda wonut flyatlanndaki en
digdk arby da gergekiagmigr

TUIKIn dozenledifi ingaat Sektoninds Fasliyetien Kisidlayan Tems! Faktorler anketinin Temmiuz
sonutian incelendiinds sektor dzedndekl baskilapo fakiordarin stkisin artrdslp gozlsnmistin
Buna give selidr laalyeenni kisdlayan (aklér yok dipenlenn crami oyhk bazda 15 puan
azahrken iggucy eksid@gl malzeme ve ekipman eksiklifi ée finansman sarunlanndan ebuensen
igletmelerin oranlannda artslar Clenmistk Ote yandan, iskep yetecsizlijnden etiokenen
igletmigberin osaninda Haziran'da kaydediien 18 puantk artigin ardindan Temmuz'da t puan
digiy yaganmas talep kogullannin firmatar agsindan istikrarsiz b gosinum olugturduguna
igarat atmakiadir

Sekiorde yaganan Pnansman sorunianna cozim oretisbiimes], kentsel dondgum e konud
greliminin  huzlandilabimesi gibl salderle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarinag Migkin Esasiar
Tabiiginde defsidk yamimes we soe komiso defigikik 17 Temmuz 2024 jachil Aesmi
Gazele'de yayimlanarak yoriniofs girmistii Degislkikle terikts aditifs konut ndeliki bagimag
bolomdarden olusacak profslenn de GYF  kapsamimg  abnabdmesinin  ond  aglmiste
Duzenlemaden once GYFlerin porfopune arsa wo aragziar &8 ksl mokiyel kunalmug

Bar dahil edishiimekie, ancak riskll gorulmasi sebebivie ingaal ruhsats almamug vaya

herie pioje ya da halrbysl asamnasandakl gayrimenkul ﬁﬂﬂhﬁdﬂlmﬂ: ik
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Ingaat Sekitrl Gaven Endeksi Temmuz'da 87,1 dizeyine gerileyerek art arda Gglincil ayinda
da disiy keydelmistr Son i ayhk dénemde ingan! fasiyelierl all endeksnin 3.9 puan
geremesi oikikat gakmbs, alinan kayl sipartslerin mevcut ddzeg ve gelecek O aylik dhnemde
foplam calgan sayis beklentisi alf endekslen de suasiyla 0.8 ve 0.9 puan ddsmishlr Gelecek
up ayhk donemds saby fyatlan beklertisi alt endeks! s Hazkan'da kaydatdi 960k hoh

ardindan Temmuz'da 0,7 puan #e st Dir arley  kaydederak nispaten yatay bir
sewl [Zlemigtit 54z konusw gostengeler ssklr femsicdennin ondmizdeki donemdes ngast
faglyetiernde neme kaybi yasanabilscelinl bekledijine marel stmekteds Subat 2024'ten
ibaren yeni konut fiyatlanndaki ik artigin, bina ingast malyetindekl wllik arhgin altinda
kalmas: onomizdeki donemds ingaat firmalannin kdddgnan olumsuz stklsnebdacedine igarat
stmekiedr (Sekitrel Gincel Gelymeler, 2 Ceyrek, (kfisadi Aragtrmalar Bakima, Tarkiye Iy

Bankasi)
Lo T T e | st T ol ¥ g it e s | e gyl
" S I o e
— ! IR L R il L rdia B ongigr
L T [ (e dTr
iE e iy i gEerperT e ochipy 4 - LR ] L
=il | eyl Sae—wii wi gy Tye e briasD i L ‘H.l.. Sy,
- (T > =
[ _._"I- .
e .~ —— R — =
= E
Tuemy 1 R a5 . i . J) LA drg L e ]

= Degeddome Hizmotini Simirlaypo-Kisitlayscs Faktorler
Herhangl bér kisdlayucy fakior bulinmamakiadir
4.3 - Bilgilerin Kaynad

Deferame caksmasinda kullanilan tiigiter. inond Belediyes! e yernde yaplan incalemaler fle
krsmen belged va kisman de sifahi bigiler sorucy clgmugtur

A« Degerd Etkilayen Faktorker
4.4 - Onenbu Fakiorier
* 340 ada 14-16-19 parseller 1/1000 slcek® planda sanayi alanmda katmaktadiriar

*  Parsefenin ohsgturdudu labrika yapes: ann arler wrerinde bukinmaktads:

# Parsederdn blr kismi ruhsatandinimig, elekink, su. dogalgaz gibé alt yaps hizmatiari s
danatimuglr
442 - Olmsuz Fakiories

* Bl bir alics kiiesine hitap atmekisdiriar

& M0 ada 14 parsel uzerinda ruhsata baglanmamig yapi da bulmmaktadir

= ¥
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

E.1 = Pazar{ Emsal Kargilastema) Yaklagim

Bu yontamde, defar befirienmek isiensn tagnmaza emsal olabiecak gayrimenkuliarin sate
bedefernin eide edierek, 8Bz Konusu legmmaz e rilelk ve niceliderinin kargilastmimas:
yapdmakiadir Bu konuda en anemil husws amsal geyrimenkuliedn gercek salig bedeliennin sde
edlebiimesidir. Benzer Graltklere sahip gaynmenkulierden; satig tanhn Hbar de deger kayh
kullanim alanlarnna at kiyaslama, cavre duzeni we arsa slanfaring fkgkin dizelimelerin yapdmas
geneklice, Birim fiyal ya da toplam fyal clarak elde edien verder dejerdemesi yapilan tagmmaza
uygulanarak dejereme bedeline ulegimakiads Ulkemizde gayrimenkul piyasasson hareketifi ve
tutarsizisdi medenl B sagbkh sonuglara uiasabilmak icin &n ok bu yonbam uygulanmaktadic

5.2 - Yenkden Inga Etme ( lhame ) Maliyet! Yaklagomi

Meyoul i yapimin @ynising yeniden inga etmek Nkr Ozenng kuruludur Gayrimenkuln defpert
defjerdeme tarihinge yersden inga etmenin mabyell, bog arma dederi arasnin kullamilabil hale
getinimesinden kaynakianan hascamalsi wve amostsman tutanndan clugmaktadir Ana prensip
olarak meveut bir gayrimenkulin bina dededinin, hickir zaman yensden inga eime mallystingsn fazla
olamayacadi kabw sdimektede HKarsilastirma ve maliyeSere ayirma yiotamied kuBanimabkiade
Kargdagtirma yonleminda yani inga edilan bir gayrimandkulin binm malystien, degardamasi yapdan
tapnmarin defernin pabrdenmesinds kullamimaktads Her ki yapinin glumiuiolumsur ozalikiar

buunan defer dzeinden ekslficamnhr Mabyellers ayrma yonteminde me deferlenen Laginmazin
insaas: asamasinda kullandan mapemser, Bollk ve proplendirme bededen ek bek hesaplann.

Oraya ¢shan defardan. amortieman bedel dogsirulersd, gergak defer okagturdur

5.3 = Nakit Alkig | Gelir ) Yaklagem

Dederi yalnca eide edlecek geire gore saplanabden tagnmazdarda kullandabiien bu yontemde
tagnmazin gelecekte oraya cikabiecek faydalonn ve gelirdidi net gelin kapdalize ederek buginku
defed befinenmesiedr  Bir phk gelein, gelir oraning bolinmesi ya da gel katsa Canpémas
sonucy deders ulasdma yonteml dresl kapiaizasyon olarak adandinimakiadir  Indirgenmis nato
akep ime, goblirl bedall uyguisnarak gelir modaine yansihimas:, gelrienn kabul edbabir bir
rcfirgame orani e buginkd deferme getierek gayrimenkulin defed saptanmasi olarak
tamimianmakiadi.

: [ )
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Dajerlama konwsy lagmmaza ligkin yapilmig olan defedems caligmasnda

Tassnmazin dededinin teapilinds

- Pazar Yaklasimn yonleml ve Yersoen Insa Etme | lkame | Madveli Yaklasimi yonlem
kullanitmistir

6.1 - Parar Yaklagimi

EMSAL BILGILERI {ARSA MITELIKLI)
1 - Beyan Eden Kigi, Kurum Bahidrinden
TEL : O 5OT 17524 B8
ALINAN BiLGI

Yalon konumda 253 ada 51 parse! saph, Inono licesine bafh 10 500 m? alank otarak pazaranan, H
gerbes! E=1 yapdagma sath, sanay imark arsa igin 32 000.000-TL Eyal istenimekieds
Tagmmazlann yakimnda konumiu olug Ford Otosan labrikasinin yaminda bulenmaktadic Bursa-

Kitahya yoluna 141 metre cephell konumdade

BATILIK i S 32 000000 T 3048 -TLWW
2 - Beyan Eden Kigi, Kurum Gisven Gayrimenkul
TEL ., 0 E32 1682628
ALINAN BILGI
Yakn konumda 35T ada 19 parsel sayph, 14336 m® alanh olarak pazarianan tarda icin & 050,000 -TL
feyal isienilmekiedin
SATILIK 14320 NP 6950000 -TL 485 -TLAW
3 - Beyan Eden Kigl, Kurum Ada Gayrimenkul Acibadem
TEL , O Bd41 L1989274
ALINAN BILGI

Eskigshir-Bursa Yoluna yaslin, Ford Otosan fabeikasina yekin konumdas, 66845 m*® alank olarak
pazarianan tans Igin 3600.000-TL fyal istendmekteds |stenilen rakamin yoksek oldiu

dusumiimaktads
SATILIE 6645 NP 3.690.000 -TL 588 -TLAF
4 - Beyan Eden Kigi. Kurum Danrgman Gayrimenkul
TEL ; 0 536 9905325
ALINAN BiLGI
Yakin konumda 454 ada 4 parsel sayh, 62820 m* alank olarak pazaranan tara kin 2.060.000.-TL
feyal sdanimaekcledir
BATILH GE2D M7 20050000 -TL 31 -TLW

. W5 = )
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& - Beyan Eden Kigl, Kurum Remax Oncis
TEL | O &30 2418601

ALINAN BILGI

Konu tagmmara komgu konumda olup ana yola cephes bulunmayan 818 passal sayh konumda
E=0 4 yapiagma garth, sanayl imarl arsa igin 2 650 000 -TL istenmaktadic

SATILIK anod -pge 2 ES0 000 -TL T8 -TLW®
6 - Beyan Edon Kigl, Kurum Varkk Gayrimenkul
TEL | 0O 537 4831612
ALINAN BILGI

Sz konusy taginmaza yakin olup yolun kKang tarafmda bulenmakla olan 7429 parseide Konumiy
tarla kin 250 000 TL Blenmekbeds

SATILIE ddi M® 250000 TL 520 -TLMW
7 - Beyan Eden Kigi, Kurum Estorm Emiak
TEL ; O 533 0516868
ALINAN BiLGI

Hisar mahallesinde Inand Yoluna yakm konumda 11329 ada 8 parselde kpnumiy 401 m* fican
imark arsa 1 476,000 TL bedsile sabilikir, Slekdik, dodalgaz jeleion ve so hallan mevcud oldp

Eskisehir yoluindan Saldmescdhu'no giden yola cephelidi

SATILIK L E I 1475000 -TL J00d -TLW
8 - Beyan Edon Kigl, Kuram CH City
TEL , 0 541 1466521
ALINAN BILGI

Hisar mahatesinde Inoni Yo cepheldl 11320 ada & parseide Komumiy 490 m*® arsa 2 150,000 TL
bedels satdkir Em=al 0 40 hmax & 50 mil ticanat imachdir

SATILIK 490 -MF 2150000 -TL 4388 -TLAW
4 - Beyan Eden Kigl, Kurum Micara Gayremenkul
TEL, 0O &35 9781980
ALINAN BILGI

Tapebag lcesi, Yeniakcayr Mahallesinde Kitahya-Eskigohir Yobura cophell 8 878 m2 yizolcimla
0.20 emsalll ve sanay imarh 14348 ada 118 parsel 30,000 000 -TL bade! fa salsthkbr Satg deferine
859 m® ve 2983 m* tarla imarl 2 adst arsanenda dahil oldudu belriimiss

SATILIK BE79 -M* S0 00 a0 T 3ars -TLAWE
10 - Beyan Eden Kigi, Kurum Estirk Gayrlmenkul
TEL, 0 542 B46ETRTT
ALINAN BiLGI

Eskigahir 75 Yil 0SB de balunan E=0 7D, H=12 50 matre sanay marli oldufu bairiian net 30,000
m® adanl ofarak pazarianan arsa 1800000000 -TL bedebe sabbihir Konum we mar hakk daha

iyfidir.
BATILIK 30000 -M? TE0 000 000 -TL 6000 -TLM?

- 0 P o)
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Emsal Krokisi

DFGERL T KORLISL
| LA AT AHTH
CHAT )

B.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Balgeden eide edian emsalenn degerlemesl yapdan taginmazin gzelikisnne bagl olarak
arain yopihrken agafudakl buiunan kargpilagirma abiosy kullamiimistir Bo lasionun &énceliki
amaty defereme ssasmnda  bolgeden edmilon emsalienin doderlomesi  yapelan
taginmazitaginmazlars Qore durumianm kargdastirmaklr Bu  analizee smsal lasmmaz
“VkicOk® clarak belinBmisken (-) dizeltme, “kobdbayik” otarak belitfmigken (+) dizelime
yapidmaktadir Emsalienn her beinin taginmaziara gore farkbidklan olacajendan by oraniarda da
farkhihiclar olugablimaktedir Duzenlenmig olan karglagtirma ablosundaki oranlann karghklan
ssafidaki isbioss gosteriimistc Omelin, emsal tagnmazn alani deferlemesl yapdan
tasinmazin alamindan daha bdyik =e sara iliskin yapdscak direlime (+) yonde almakisdoe
Duzeltme orani ongorilurken de yine afan ozellikler kargilaghnimeg ve meskekd deneyimies,
girketimizdaki diger veriier, sektor araghimalan ve elde edien tim vedler sonucy clugan 10m
unsauriar dikkale alinarak dizelime cam takdirinde bulumuimakiadn

CRAN ARALRGI
ORI | COR BT 30% azerl ]
KOTU el Lk 11% - 20%
ORTA KOTU | ORTA BUYLE 15 - 0%
——HETDER T

ORTATY] | ORTA KUCUR] 108 - [-15%)
Il FRIGLIE -alite = §-11%
GOK I O KLICLIK o0 Uzen
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AR SLAS TIHRA TABLOSU (AR SA)-340 ALA 14 PAHSE]

DEGERLEAE
BiL 3 EOMLIEL) ERAERA (1) EMEAL {7} (= TEETN- EMEAL (F ERESAL {10
TASINMAZ
SATES FIYATI BT 00 DO 1 475 000 2 150,000 S0 000 [0 1B O D00
SATIS TAREH B TIL SATILH SATILIK EATILE BATILIK
ZAMAM
olZELTMESI i ! s [y e
ALAM 153 B 10560 481 FET] Bf73 20000
BIRI M GEGER] 148 004 £ 388 .37 &000
ALANE ILGKIN
DIZEL THE IR age, 15, AF a8
MITELEd SAMAT] =TI THCARET TICARET [T =TT
HITELIHHE
ILESHIN
DUZELTME o W 0% o s
YAPILACAS HAKKI[  E=0060 Enl 00 Ewil &0 Exil 30 =
W APILAZALA
HAKKINA BLISKIN
DuUZELTME 108 e % 10 o
CEPHE
I:LFII'::I.I-EII_.:.'LE”H [ g Lo g} ] [ g {Fe
Kb
- 10 WP " 5% 257
[efER B QILER
DISER BILGILERE BEWEZER BEMNZER BEMIER BEMZER BEMZER
tl.IILE'I'_E't!lr:rE s P 1] e L
FATARLAMS
PaYINA ILISKE 167% 1 P 1BR P
DLZELTHE
m X5 E=Y = 05 P
THIZEL TR
M GEH
Eﬁﬂﬁﬂdhﬂmm_ 3 wm'ﬁﬁ EE :
TABLOSU
s - - - -ﬁ . -
Birim m"
Ada Mo | Parsel o | Alam (m®) Degesi Parselin Deger (.-TL} Yuvadatdmeg Degeri
n- F8 !.'Tu
J40 14 153.530,X3 2180 FA5.564. 115,40 335 568.000.00
J4D ig 14, 40000 2.250 2 A0, CeDE, DR A2 A0, Do, O
J40 1D JTE.OE 38 2.000 SME.1.21.020,.80 BIE131.000, 00
3 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI(-TL) 344,009, 0040,00
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Bilgeds yaplan arasiirmada ana asiail cephed cdan sansyl imarh asalar icin iskenen binm

méirskare  fiyalanimnn

1600 -TL/m® fa 2300 TLm® arasndas olduju Earda

vaskilh ana

gayimenkulier Ighn ise islenen binm metrekare fyatlanmn 200 -TL'm® iz 500 TL/m® arasinda
oldufu gazlemlenmigle Karsilastrma tablosy 340 sda 14 parsel parsel kin hazwlanmas clup difjer
taganmazlar kgin imar, konum, alan va cephasine gore degar takdir edimigtir

.. e - SER TABLO

Blrim m* | Parsefin Deger {.- | Parselin Yuvartatiimeg
il Mk mtadd BT ) | Degesity |
240 20 5,350,000 2N L, R0 0 00, O, el
340 23 5.557.43 200 1111.4086,00 P17 1000,
240 28 20,7024 34 | 20 4,054, R, O A 865, (00, (i
0 29 B.9E3,39 ELUH] 1. MRG0 1.9 000, i
340 a0 Gl 1 4 J00 1048 e 00 10l Db, DR
40 a 7795, 88 21H 1558, 176,00 1565, (a0, 04
340 a2 B.497 09 200 10040, 808 00 1. 00, G0, D
340 J4 T O 184,10 200 18323 &30, 00 1 1B 000,
241 1 7. 390,68 122 OO TED e QO3 000,00
344 a3 | 1L 10816 122 P R[] 1R ({0, O
J44 16 T 257 12 12456000 54 124 6,000, (n
24 7 11. 104,16 1&2 1,354,707 562 13855, (a0,
T a0 493239 | 122 601.739,38 B7_000,00
MG & a0, 15 122 10881 8.30 1 10.000,040
4r i 1306, 95 122 150651 40 1 B 004 0
15 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI {.TL] 20.788.000,00
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.2 - Yeniden inga Etme [ lkame ) Maliyeti Yaklagami

Bolgede yapilan asagbirmada ana astalt cophali olan sanayt imark assalar icin islenen binm
matrekare fiyalfanimen  1.600 -TLim® & 2200 TUm® arasinda oldufu. ftarda vasdh ana
gayrimenkulisr igin e islenen beim metekare fyatlanmn 110 -TLm® da 210 TUm® arasanda
ollufu giztemlenmislr

Taginmagin pevasindan alinan emsafienn incalienmas! somucunds mar tpnkssyonu, alan
konumu goz oninds bulundundarak arsa biim defer takdir adilmigtic

Arsa defarinin Gzerine, yapiladm amaorisman uladannn dusiimas: surel il side adiian dederin
llave eddmes! e parsel Gzedndekl yapilarla birlile toplam dedere ulagilmigtin

Yapimin 2024 yili Cevre, Sehirclik ve lkim Dedisikligi Bakanlid tarafndan belrlemis olan 2C
yapr smifi birim mabyst 7750 mY -TL 3A yapi sinify binm malyetl 12 260 m% -TL | 38 yap
sinf) binm mallyeti 14.400 TLAm® -TL. 44 yaps simih binm malyes 15.300 TL/m®-TL dir. 2023
Emdak Vergis Gened Teblifjine give Fabdika ve imakalhane Binasi ve Sosyal Tesisled nin azami
biim m*® deferi 2 437,01 -TLm™dir

Bui yag berim malyedier sgi kurumiar tarafindan gened olarak hazifanip ilan edien defarlerdic
Goraddedo uzers resmi olarak yaynlanan ki beigeds de binm m® makyetied arasinda farkhlik
bulunmaktadir Yape birkn malyelien yapdacak ingaofar igin gonsl we yaklask olaak belinenen
rakcamiar alup, b birim dededer dikkate ahndfpnda ikl farkk bilgede, laskh dzeliklerndek] ancak
ayn yaps sanifancaki id yapumin bina mabyetied ayni Okabilmekiedir Oy=akl inpaatin yapdacaly
blge. kat yoksekiyl kat sdedi, deg duvar fipl, bodrum katen olup olramasi gbi daha birgok
dediskanier bina malpetre onemil dereceds etcieysbimaidedir. Oral pyasa gartfannda ozel
pogiaia yeni binm thyafar duzenlenshilmekiadic Yapilarn ozalliklerine kullanilan matramaienn
kalilesing gire birim m* maliveerinde dedigiikler clabimekieds

Defetames konus 1asinmazian icin idan bina we depatama alan: igin ayn ayn binm m* dedarer
angoaiimistie. Aynca deder arthnd urewiar (Girgimod Kan Saha Betonu , Beton Duvar , Demir
Profil, tatela reklam svantaj gerefiys dafjerd, Galigtirme Maliyet v icin defer arino pay
eklenmiglir Buradan yeruden inga elme malipel yaklagamina gire tagmmazin mevcul durun
dequsi agafudaki gibi takdir edilmisti

Arsa Degeri[*) 2120 TLW 153.030,33 W = 335.56R.000 TL
Falrika 12300 TLM* X 4654200 M - G10.008.600 ~TL
Bk Su Tesisi BEOD TLWE X 14000 MNP = 1238400 ~TL
O 14600 _TLIWF X MO W . 1357800 STL
idari igher 12600 -TLIW X 208600 M - 26283600 -TL
o BOOD _TLM X  GOOODOM .  ADDOOODD TL
Armma Tesksi 8OO0 . TLIW X TOO,00 W - 5600000 -TL
Saha Betonu a0 TUME X 4000000 M -  FO200.000 -TL
Agik Depolama
Alam [Parke Tay 540 TUMF X 2900000 M - 15660000 -TL
Kaph}
TOPLAM = 1070816400 ~TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = romasizaeos -TL

S R ""'*4 !
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.Inl-lhi-i["} 2120 TN X 1509303 W -« 336568000 ~TL
Fabrika 13300 TLUM X 4564200 M . G10.008600 -TL
Atk Su Tasisl AEDD T X 14,00 N = 1238400 ~TL
Cifks. 14600 . TL'W' X 3,00 M - 1367800 ~TL
Idari Igher 12000 TN N 208600 M .  PE2E3600 -TL
Haha Betonu T3 TN X ADLODD, 0 NP = Z0.20M0.000  ~TL
Agsk Depolama
Alam (Parke Tagi 540 TUMW X 2900000 M - 15660000 -TL

H'l - '| T
AT MALE T
PRI D § SR PR e

Tagmmagiar gn Kasm 2024 blqm:l.l I-la 'l'ill-lh'ltl- n.q: nmut 'I:ilnrnnlmn
30 09 2024 tarihli dederler yansidbis kanaatine vanlmgdn

6.3 - Galir Indirgeme Yaklagami

Parselar Grennde gelkgtidmis odan herhang bir proje  bulunmamaktadr Defedemeds bu
yontam kullanimanmigie

e -2k )
1 | -
SRE-2410243 INONU a3 L RS
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G4 = En Etkin va Verimil ullansm Anglizi

Tagmmazlann en e e yenmil kuBamminin hall haordaki gl ve meveul sokildaki gibi
kullarubmas olacad kanaating vanimeghr

6.5 - Verilerin Degerlendiilimasi

s Pazar Yaklagmm Yonteming Gore Tagmmarm Dederd;

s  Parar Yaklagimma ¥ontemine gbre;

30 Ada 14-18.19 Parsellerde Konumiu Tagmmazin 4008000
Arsasmin Degeri (.-TL) e
Tarka Nitelikli Taginmaziann Toplam Dederi 20,788,000 TL
{-~TL}

»  Yeniden inga Etme Yaklagmm Yontemine Gire Tagmmarzin Degeri:

Yeniden lnga Evme Yaklagimi Yontemine gore;

340 Bda 14-18-19 Parsellerde Konumiu

Tagmmazlann Toplam Yasal Durem Dager 1.680.100.000 TL
{=TL)

340 Ada 14-18-19 Parssilorde Bonumiu
Taginmazlann Toplam Mevcul Durmim Degedl 1.725. 700,000 TL

{=TL)

s NiHAI DEGER TABLOSU

18 ADET TASINMAZIN TOPLAM YASAL DURLUM
DEGERI [.-TL) TR

18 ADET TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURLM
DEGER] [-TL) 1. 746458000 TL

SRS-2410243 INONU o 30 e s 31
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Farkh Degerlame Matotlarmin ve Analiz Sonuglhanmn Lywmlagtmbmas: ve Bay
T Amacla [zlenen Yontemin ve Nedenlkerinin Aciklamas

Sermaye Plyasas Kenulunun 01.02.2017 larh San H-621 saphk “Sermaye Piyasasanda
Dafjarlema Standarlan Hakkinds Teblif’l dofrultusenda Uleslararas: Degarlemes Standartlan
L0s 106 Dejadama Yaklagim va Yoniemien Maods 10 £'9 gire "Defarams calgmasinda yer
alan bikgiler ve sartlar cidcate shndifinda, Seelisde Lok tir yonlemn dojniluduna ve gaveniliigine
yiksek seviyede @natl duyuldufu hallerde, dederdemeyi gerceklestirenlerin bir varidin
dedertames! igin birdan facla defjeriames yontami kullanmasi gerekmaz ~ denlimekiady

EL5.1

Dedarlama korusu tagnmazlann defar tespdi yapilicken Maiye! Yaklagimmdan yarardanimghe
Maliyel yonteminde mevoul imar kogullanna gore arsa deferl ongorilerek bina maliyedberi
ve defer arthnic unsurtar eklenerek toplam dedere ulagdmistir, Uzerinde yaps olmayan
tagenmatlar igin Parst yaklagome kullanlemgtar .

£.5.2 - Mugtarek veya Boalunmug Kemmlann Dederbema Analizi
Ana gayrmenkul dzennoe kat inifakimilckel kurubmanng olep, parsel Geedndeki yapinin
tamam dikkate shnarak tagmmazin tamama icin toplam deder takdr adimigt

853 - Hosist Paylagami veya Kat Kargsle Yontemd Be Yapidacak Projelerds, Emsal Pay
Orantarn
Dejerdeme konusd taginmazisr Igin dizenlenmig herhangl bir hasdat paylagems veya kal

kargih sozlepmesl tarafmiza Beaz sdimamiy olup, deferesmeds hasilat veya kat kargibp
yentami kullaniimamighr

A = Gayrimenkul ve Buna Badl Haklann Hukukl Dueremunan Anakizi

Degerdeme cabsmasi kapsamenda yapdan incelemelerde, laginmazen tamaimi  dkkale
ahndiginds hukuki dururmbaninds risk aliegtuabidecek herhangs bir kayda rasthanmamiglic

¥asal Gerekberin Yerine Getirilip w'ﬂ Mevrsal Uyannca Alinmas
6.55 - Gereken kzin ve Belgelerin Tam ve Eksisiz Olarsk Mevcut Ohup Olmadigs
Hakkinda Gorug

Fabrika tessnin yer akh{ 340 ada 14 parsel sayb tagmmazin yasal clarak ahnmas: gerekl
eviakianin abnmss oldufu, yapi kulanma 2in beiges: ve ocins dedisiBlinin Lamamlandely
gziemienmisty Rubsat hac olaak smal adiimis ack ve kapak depolama adani ke anima 1esisi
bulunmaktadr Bu yapilann ruhsata baffanmas: Snedimeiiedir 340 ada 18 parsal “Arsa”
nigiikil olug Uzerinds =& yap ruhsatna gore ve mevoutia bekgl kuubes: ve sosyal tess yapis
bulunmaktadic. 340 nda 19 parsel “Arsa® nitslkl olup Grermde yaklasik 26 000 m? ik san
saha belonu kaph olup bu ksim gk stok slam olarsk kullanimaktade Dies parselier irsrinde
hechangd bir yapilasma bulunmamakctader

B.5.6 - Kira Dederi Analizi
Tasmmarlann kira anaiel yapamameshs

P

IE!I_.':F:?'-‘,_ '
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Daderfome Konusu Arsa veya Arazi ise, Almmindan itibaren Beg Y Gogmasine
657 - Rafmen Uzerinds Proge Geligtirdmesine Yonalik Herhangi Bir Tasarruita Bulunup
Bulunulmadijma Dair Bilgi

Taginmazlar bu kspsam digzndade

DIﬂ:ﬁn!quuﬂﬂﬂhﬂjﬁmWﬁhl.MhﬂD&mﬂﬂtHﬂhn
Devredilebilmesine iliskin  Olarak Bu Haklann Dodrudan Soziegmelere Ozed

" Manun Hikimierinden Kaynaldananlar Harig Merhangl Bir Smsrlama Olup
Obmadig Hakkinda Bilgi

Taginmazlar bu kapsam digendadir

ELG.B

Dadgerlemesi Yaplan Gayrimenkubim, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenhuie
£.5.9 - Bagh Hak ve Faydalann, DevrinelAlum/ Satmina Semaye Pryasasd Meveosati
Cargevesindas, Bir Engel Olup Oimady Hakkinda Gorug

Rapora konu lasinmann Takyidat Bigien ve Gayimenkulon Hukuki Analizi, imar Bilglen ve
Gayrimenkulin  Huloukd  Analizi, Taginmaon Meveu! ve Yasal Dummuna Bgkin  Gorlks
baghklannda agklanan incelemetarda agafidaki sonuclara ulagibmigtir

imar we Milkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

340 ada J0-23-28-29:30-31-32-34 344 ada 13168170 parseior, 346 ata § parssl drerinde
kamiu hacz bulunmakia clup, #gil sech laginmaziann satis ve dgevring angel teskl atmektads.
Kamu hacizhennin kaldinimas gerskmekiedi

Fabrika tesssmin yer aldi 340 aoa 14 parsal sayh tagimmazin yasal clarak abnmas: gerekli
evraklarin sbnmey oldufu, yap kulanma i2in Delges: ve cins dediskidinin tamamlandsp
gozlemlenmistit Pubsal nasicl olarak mmal editmis ack ve kapak sepolamea alan e gnima (esisi
bulunmaktadir Bu yapilann ruhsata baflanmass onadimeddedir 340 ada 1B parsal “Arsa"
ritelikl oiup Ozerinds s yage ruhsatna gore ve mevoutta bekl kulubess ve sosyal tesis yapis:
bulunmaktadir 340 ada 19 parsel *Arsa’ nibelkd olup Gzerinde yaklasik 25000 m® ik atan
saha belonu kaph olup bu Krsim acik alok slam olarak kullaruimaktader. Dager parseier drerinde
hertiang bir yapilagma bulunmamakiader

- st )
SRS-2410243 INOND a L g 2R,



Bur dmige $0T0 sgyl Blekiromnd fmra Kamrnu cemevesings e-imaa de snzobanmestin

REEL

I RIENE NN N
R T R .

7 - SONUG

71 - Sovumlu Dederlems Uzmaninm Sonug Cilmilesi
Deferams uzmaninin raporda belirttiyl tm analz. cakgma ve hususlara kabliyornim

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusy agnmann dagarinin belifenmaesi agamasinda, yermde yapilan incalemesi,
korumu, gevrede yapdan piyasa sraghrmalan, glmimdz gaynmankul plyasas: kogullan dikate

alinen st
Bui bilgiles dofrulusunda; rapor konusu tasinmazias ign

A0.00 2024 tarihi yasal durum deder icin |

1.700.888.000 .-TL
{Bir Mikyar Yodi Yuz Milyon Sekir Yor Sekson Sekiz Bin TurkLiras) |

Katma Deder Vergisi dahd 1oplam deded igin

1.07T0.540.700 -TL
krymat takdir adimigtr
Degerleme Uzman Degerierme Urman Sorumly Degerleme Weman
E IL .
Qi  @rEr  @tssr
Ahmet IPEK §.5eda YOCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No. 405453 Lisans Mo 402003

® B fApor dicads e g fn 1aTPdek Sviad Dulguien pafedmaiied:
Y b Delvilen Saders KDV | Kalma Daier Veegei | dahi dedids
" EDW ol gl mevTual kapeamends gl alemgl
. W Kanoniznne: Kaima Deger Vergmine Bgbon muadyel, misna ve verp orarna iglon Soel holcmiben didcate
" B rApiF. Teep adan Risuen diinda higha B kuaiumm 38 i Rl Lelnden llsndsmis
B rapor Bezber Wiguids i) edah ke ve ij Sipnds 3 jahiag weilemas
o Deferieme Eumufguman yazik onay olmaison heehangs bir geiclde Rponon Tamamen veya Ismen Wy nlinm s, Rpou

VEya DO FET alan deberee rakamiannn v 4 defmrieme apetnds bulunan persoeEEn sdlanne ey mesisk
refeikerinn relsrans cenbmesd pasaiu

. 0 s )
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14270422226

M Odla sl durum balpe no
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¥ Adres

CIHANNUMA MAH. BARBOROS
BULVARI FARUK CANITEZ
SOKAK NO'8
BESIKTASASTANSUL

M Verg kimih no
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107 Kurdugun A 102 Yetulimiren adi soyed), TC kimik no 103 Viergl imik no

ESGEN YAPI DENETIMLTD.GTI. ZIYA OZDAMAR TT10127850 KOPRUBASI ISHANI K.3/319 ESKISEHIR
30010616366

104 Lzin beige no ve sinal
78

3194 Sayih Imar Kanunu'nun ligill maddelerine gore iglemleri tamamlanmig olup, yapi sahibinin, mUteahhidinin, gantiye gefinin, proje miellifierinin, fenni mes’ullerin ve/veya yapi denetim kurulugunun
yetkili yapi sorumlulannin imzalan alinarak YAPI RUHSATI verilmigtir. Formda yer alan imzalar, imar mevzuat kapsaminda belirlenen sorumiuluklar ve ligililer arasinda yapilan ruhsat ekl sGzlegmeler
agisindan taahhUtname niteligi tagimaktadir. Yapi Ruhsat1 alinan yapinin ingaasinda TSE BELGELI YAPI MALZEMESI VE YAPI ELEMANI KULLANILMASI ve Imar Kanununda yer alan sUreler iginde
ingaata baglanihip, bitiriimesi ZORUNLUDUR. Yap: Kullanma lzin Belgesinin verildigi tarih ingaatin bitim tarihi olup, Yapi Kullanma Izin Bﬂ% yapilarda, kanunda belirtilen Ruhsat sdresi
icinde Ruhsat yenilenir. Aksi takdirde verilen ruhsat hlkOmsdz olup, yeniden Ruhsat alinacaktir.

L1

Y EE»

116 Kortrol edenin adi soyed:, Grven, TC kimiik no,

ALl YILMAZ '

INSAAT MUHENDIS!
31627547678
19.04 2011

19.04 2011

119.Ac soyed Urwera, TC wmnlk no. T

BALKAN AKTAS / E“'" .
19.04 2011 19.04 2011 te

126.Teknik elemanin ad) soyadi, imzas) 127 Kontrol edenin adi soyadi, imzasi

SERANIT GRANIT SERAMIK SANAY! TICARET A.S. KUME EVLERI, 1 DI KAPI NUMARALI BINANIN 1.2 3 IG KAPILARI ICIN VERILMISTIR.
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