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TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SAN. VE TiC. A.S.

Konu: Eskisehir ili, Odunpazar ilgesi, imisehir Mahallesi'nde konumlu 24118 Ada 6 Parselde kain
“Arsa” nitelikli tagsinmazin gayrimenkul dederleme ¢alismasi

Sayin Yetkili,

Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir Mahallesi'nde konumlu 24118 Ada 6 Parselde yer alan Arsa
nitelikli tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Ill-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmig olan degerleme raporu bilgilerinize
sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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YONETICi OZETi

Talep Eden Miisteri Teknika Plast Teknik Kalip Plastik San. ve Tic. A.S.
Hazirlayan Sirket Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Raporun Tarih ve Rapor Numarasi 01.01.2026 / TKNK-202500004

Rapor Tiiri Pazar Deger Tespiti

incelemenin Yapildigi Tarih 31.12.2025

Degerlemesi Yapilan Miilk Natamam Fabrika

75. Y1l Osb Mah. Fatih Sultan Mehmet Blv. No:33,

Gayrimenkuliin Adresi Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi,

Odunpazari / ESKISEHIR

Hukuki Tanimi Arsa
Mal Sahibi ESKISEHIR ORGANIZE SANAYi BOLGESI (1/1)
Mevcut Kullanimi Arsa (Uzerinde fabrika tesisi projesi insa edilmektedir.)

TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SAN. VE
Mevcut Kullanici

TiC. AS.
imar Durumu Sanayi
Degerlemesi Yapilan Miilkin Arsa o .o,

Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani 35.911 m2

Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
Kullanilan Degerleme Yaklagimlar
Maliyet Yaklasimi

31.12.2025 Tarihi itibariyle Mevcut

Durum Pazar Dagerk 860.000.000 TL + KDV

Giirkan KURTOGLU Degerleme Uzmani
Ahmet Engin GUMUSTEKIN Degerleme Uzmani

Raporu Hazirlayan .
Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici Ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisitlidir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donlk higbir ¢cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir ényargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu goérevin tamamlanmasi i¢in aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
musterinin amaglarini gézeten yoninin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngértlen bir
sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorup incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milku ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir
mdlkiyet altinda bulundudu esasina dayanilarak deger bigilir.

|
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu milkiyetine iligkin konular i¢in higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, mulk UGzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mihendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki gérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikariimasi igin
gerekebilen muhendislik etltlerinin elde edilmesi igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi surece, mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildidi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtimedikge, bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya ¢ikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Ure formaldehit kdpukli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin i¢cinde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak i¢in gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi
icin higbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Buraporda tahmin edilen toplam deg@erin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi i¢in gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi bagka
bir degerleme igin kullaniimamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Buraporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danigsmanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazill) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin tima veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagli oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayillamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma hakkini dogurmaz.
Bu raporun herhangi bir amacla referans gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, cogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi i¢cin Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin yazili onayi
gerekmektedir.

Bu degerleme c¢aligmasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak
01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ill-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ve ayrica resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri kapsaminda Ill -62.3 Nolu Tebligi, dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Teknika Plast Teknik Kalip Plastik San. Ve Tic. A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumluluklerini belirleyen 25.12.2025 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagli
kalinarak sirketimiz tarafindan 01.01.2026 tarihli, TKNK-202500004 numarali rapor olarak tanzim
edilmigtir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Giirkan KURTOGLU ve Ahmet Engin GUMUSTEKIN
tarafindan 26.12.2025 tarihinde c¢alismalara baslanilarak, 30.12.2025 tarihinde incelemeler
tamamlanmis ve 01.01.2026 tarihine kadar rapor bitirilmistir. Rapor tarihi ile 31.12.2025 tarihli degerin
ayni olacagi tespit edilmis ve raporda 31.12.2025 tarihli degerler takdir edilmistir. Sorumlu Degerleme
Uzmani Baki BUDAKOGLU tarafindan kontrol edilmistir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Musteri Bilgileri

Unvani : Teknika Plast Teknik Kalip Plastik San. ve Tic. A.S.
Adres : Kegilikdy OSB Mah. Ahmet Tutincuoglu Cad. No:3 MOSB 3.Kisim
Yunusemre / MANISA

irtibat Bilgileri
Telefon : (0236) 233 18 16
Fax
Web : https://teknikaplast.com.tr
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1.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON 3 RAPOR BiLGILERI

RAPOR NO 202300094 202400001 SPKF-202400421
RAPOR TARIHi 20.11.2023 16.02.2024 13.01.2025
GAYRIMENKUL DEGERI 135.000.000,00 TL 198.500.000,00 TL 415.000.000,00 TL

1.2. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére Eskisehir ili Odunpazari ligesi imisehir Mahallesi 24118 ada 6 parseldeki
tasinmazin dederleme calismasi olup, degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri kapsaminda lll-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500004 Rapor Tarihi: 01.01.2026

Attt



"DENGE_

DEGERLEME

2, DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu degerleme galismasi Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir mahallesi 24118 ada 6
parselde konumlu gayrimenkulin 31.10.2025 tarihi itibariyla adil piyasa degerini belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir.
Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendiriimis ve
degere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2 Degerin Tanimi
2.2.1. Pazar Degeri

Pazar degeri belirli bir kiymet bigcme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi c¢ikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigl
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

) Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi igin agik piyasada makul bir stre taninmistir.
) Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.
2.4. Igin Kapsami

Sz konusu degerleme calismasi Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, imisehir mahallesinde 24118 ada 6
parselde konumlu gayrimenkulin 31.12.2025 tarihi itibariyle pazar degerini belirleme amaciyla
hazirlanmasi kapsaminda calismayi gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan surekli
guncellenen verilerden temin edilmigtir. Diger veriler ise;

. Yapti§i ¢alismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirlagi, il Ozel idaresi, Kadastro
Muadurlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Turkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari bélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

. Uluslararasi kabul gérmis ydntemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

. Yapilan ¢alismalarin raporlanmasi seklinde gercgeklestirilecektir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI
3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Eskisehir ili Genel Veriler
i Eskisehir, Turkiye'nin en kalabalk ve

5 - . . ekonomik agidan en O6nemli sehri olan
: : { istanbula ve Turkiye'nin  bagkenti
“ | /< Ankara'ya yakin olmasi sebebi ile

Y avantaji konuma sahiptir. Eskisehir

/  Turkiye'nin I¢ Anadolu Bdlgesi'nin

s~ kuzeybatisinda konumludur. Batisinda

g ~ Kiitahya ve Bilecik, kuzeyinde Ankara ve

) Bolu, dodusunda Ankara, glneyinde

Afyon ve Konya sinirlari ile gevrelenmistir. Bliyliksehir belediyesi olan 30 ilden bir tanesidir. Kentin

bugtn itibari ile 14 ilgesi vardir. Tepebasi ve Odunpazari ilgeleri merkez ilge niteligindedir. Sinirlar
icerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 15 belediye bulunmaktadir.

o

3.1.11. Demografik Veriler

Eskisehir'in toplam 14 ilgesi vardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2024 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Eskisehir'in Toplam
Nufusu 921.630 kisidir. Eskisehir'in nifus bakimindan 2023 yili verilerine gére incelendiginde en ¢ok
nifuslu ilgesi Odunpazari, en az nifuslu ilcesi de Han olmustur.

Niifus |[) Niifus llge Niifus lige
Alpu 10.072 Han 2.164  Mihaligcik 7.959  Sivrihisar 20.258
Beylikova 5.723 inénii 6.194 Odunpazari 426.581 Tepebasi 394.734
Cifteler 14.814 Mahmudiye 7.524  Saricakaya 4.534
Glnylzu 5.261 Mihalgazi 2934  Seyitgazi 12.878 Toplam 921.630

Tablo 1: Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2024)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Ekonomik gelismiglik acgisindan Tuarkiye'nin énde gelen illerinden bir tanesi Eskisehir'dir. Tarim,
hayvancilik ve sanayi sektorleri gelismistir.

13.960 km2 yiiz6lgimulne sahip olan Eskisehir ilinin %20,3 oraninda yaklasik 2.833,88 km2 bolimu 1.
sinif tarim arazisi niteligindedir. Genis urlin yelpazesi ile tarimsal girdiler sehir ekonomisine énemli katki
saglamaktadir. 2023 yili verilerine gore Tirkiye genelinde elde edilen 35.164.253.000 $ tarimsal ihracat
degerine Eskisehir'in katkis1 95.158.000 $ olarak gergeklegmistir.

2023 yili verileri dahilinde 20’den fazla sayida kisi istihdam eden kuruluglarda toplam 103.147 kisi
calismaktadir.

ihracatci Firmalarin Kanuni Merkezleri Bazinda ihracat Performansi verilerine gére “1000 $” bazinda
Eskisehir iliicin 2024 yilinda Ocak ay1 123.444,54, Subat ay1 121.548,69, Mart ayi 129.725,82 tutarlarina
ulasiimigtir.

Tiik 2022 yili verilerine gore Eskisehir, 183.319 TL GSYH deger ile Turkiye’'nin 13. buyuk ilidir.
3.1.1.3. Sektorel Veriler

Eskisehir, Ulke ekonomisine katki bakimindan Turkiye’nin dnemli illeri arasinda yer almaktadir. Gelismis
Organize Sanayi Boélgesi, ku¢lk sanayi siteleri, kurumsal ticari isletmeler, kamu kuruluslari, tarimsal
faaliyetler ve turizm gelirleri bakimindan oldukg¢a énemli bir paya sahiptir.

Ticaret ve Sanayi

Cumhuriyet 6ncesi ekonomisi tamamen tarima dayali olan kentte 1894 yilinda kurulan ve daha sonra
TCDD’ye devredilen Lokomotif ve Tamir Atblyesi ile sanayi gelisimi baslamistir. Cumhuriyet sonrasi
1933 yilinda Seker Fabrikasi ve Makine Fabrikasi, 1965 yilinda Simerbank Basma Sanayi Miessesesi
kurulmustur. S6z konusu kamu yatirimlari yaninda Toprak Sanayi, Un ve Mamiilleri Sanayi, Agac¢
Sanayi, Cimento ve Mamdilleri ile Celik Esya Sanayi ve Makine Sanayi dahilinde 6zel girisimler de
olusmaya baslamistir. 1969 yilinda Organize Sanayi Bdlgesi kurulma calismalarina baslanmistir. ilk
asamada 1 milyon metrekare olarak planlanan OSB alani 2018 yil itibari ile 32.406.000 m2 alana
ulagmistir. Giniimiizde imigehir 1. Gelisim Bélgesi'ne dogru bliyimeye devam etmektedir.

1985 yilinda temeli atilan F-16 Ugak Motor Fabrikasi (TUSAS) 10 Haziran 1987 yilinda agilarak faaliyete
baslamigtir. 500 dénim Uzerinde arazi tizerinde kurulu olan 2.500 kisiden fazla kigiye istihdam saglayan
tesis ginimuzde yilda 300 milyon Usd Uizerinde ihracat rakamlarina ulasmaktadir.

Eskisehir Ticaret OdasI Ocak-Aralik 2020 verilerine gore “1000 $” bazinda Eskisehir ihracati %41,65
oran, 283.214,84 bedel ile Amerika Birlesik Devletleri’ne gerceklesmistir. Toplam ihracat bedeli “1000
$” bazinda 679.869,81 olarak belirtiimektedir.

Eskisehir'in dzellikle lokasyon olarak avantajli konumda olmasi, gelismis sanayi alanlari ve ticaret
imkanlari géz 6ninde bulunduruldugunda, ticaret ve sanayi bakimindan gelisimine devam edecegi
disunudlmektedir.

Tarim ve Hayvancilik

Eskisehir 13.960 km2 yuzolgimu UGzerine kurulu olup Ulke yizdlgimuine orani %1,8’dir. Eskisehir ilinde
rakim 788 metredir. il arazilerinin %41,09'u olan 573.639 hektarlik kismi Tarim alani, %20,99'u olan
293.010 hektarlik kismi Mera alani, %29,45’i olan 411.122 hektarlik kismi Orman alani, %8,47’si olan
118.229 hektarlik kismi diger alanlar icindedir. Tarim alanlarinin arazi kullanimi 2.074.104 dekarlik
bolimi Nadas, 2.038.906 dekarlik bolimua Kuru tarim, 1.463.145 dekarlik bolimu Sulu tarim, 114.213
dekarlik bdlimii Sebze, 42.187 dekarlik bélimi Meyve, 3.835 dekarlik bélimi Ortii alti olarak
dagiimaktadir.
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il topraklarinin %20,3’G 1. Sinif tarim arazisi, %31,5'i 2. Sinif tarim arazisi, %22,7’si 3. Sinif tarim arazisi,
%18,3’U 4. Sinif tarim arazisi, %0,1'i 5. Sinif tarim arazisi, %6,9'u 6. Sinif tarim arazisi, %0,2’si 7. Sinif
tarim arazisidir. Eskisehir ilinin ic bliylik ovasi (Alpu, inénii, Giinyiizii) derin ve orta derin topraklardan
olugsmaktadir. Eskisehir ili genelinde topraklarin %10,74’G Derin Toprak, %16,70’i Orta Derin Toprak,
%65,33'U S1g, Cok Si§g Toprak niteligindedir. DUz alanlarda egim %10 altinda, hafif ve orta meyilli
alanlarda egim %10 ile %30 arasindadir. Toprak karakteristii %44,80 oraninda kahverengi
topraklardan olugsmakta olup tarimin tamamina yakini bu topraklarda yapilmaktadir. Eskisehir ilinin g
biiyiik ovasi olup Alpu Ovasi 51.311 hektar, inénii Ovasi 24.321 hektar, Glnyiizii Ovasi 2.772 hektar
alana sahiptir. Glnyuzu, Mihaliggik ve Sivrihisar ilgelerine baglh mahallelerin 4.650 hektarlik bolimu
Ankara Polatli Ovasi sinirlari icinde kalmakta olup koruma altina alinan toplam ova buyukligu 83.054
hektardir.

2019 yili itibar ile kayith ciftci sayisi 22.743 olup Turkiye’'nin %1,07’sini olusturmaktadir. Kayith alan ise
3.585.700 dekar olup Tirkiye'nin %2,41’ini olusturmaktadir.

Eskisehir ilinin kuzeyinde yer alan Sakarya Vadisi olarak anilan boélge mikroklima 6zelligi tagsimaktadir.
Bu bélgede Saricakaya ilgesinde 39.480 dekar toplam tarim alani, 1.770 dekar orti alti Gretim alani,
Mihalgazi ilgesinde 18.920 dekar toplam tarim alani, 1.510 dekar 6rti alti Gretim alani bulunmaktadir.
Bu bdlgede agirlikh olarak roka, tere, maydanoz, domates, marul, taze sogan yetistiriimektedir. Bunlarin
yaninda dut, kayisi, zerdali, armut, erik, nar, incir, Gzim, zeytin yetistirildigi de bilinmektedir. Bu alanlarin
disinda kalan bélimlerde ise agirlikh olarak arpa, bugday, yulaf, cavdar, patates, sogan, misir, aygicedi,
pancar yetistiriimektedir. Eskisehir roka, tere ve kuskonmaz Gretiminde Turkiye genelinde 1. sirada yer
almaktadir.

Kayith hayvan varligi kapsaminda Eskisehir ili genelinde 164.290 sigir, 721 manda olmak Gzere toplam
165.011 bilylkbas hayvan, 987.774 koyun, 116.604 kegi olmak Uzere toplam 1.104.378 kuli¢lkbas
hayvan, 1.411 arap ati, 250 ingiliz ati, 328 Tigem ati, 135 Katir, 3021 Essek olmak Uzere toplam 5.145
tek tirnakli hayvan, 581.730 yumurtaci, 1.171.250 etgi, 947.205 damizlik kanath hayvan, 19.599 ar
kovan varligi bulunmaktadir.

31.12.2019 tarihinde yapilan son veri glincellemesi ile blylkbas hayvan varligi 165.011 adet ile Turkiye
genelinin %0,90'inin olusturmaktadir. Buyukbas hayvan varligi siralamasina gore Turkiye’de 46. sirada
bulunmaktadir. Kiigiikbas havyan varligi ise 1.104.378 adet olarak Turkiye genelinin %2,24°UnU
olusturmaktadir. Ki¢iikbas hayvan varligi siralamasinda ise Eskisehir 18. siradadir.

Gunumduze gelindiginde yil bazinda 342 milyon adet yumurta Gretimi, 328 bin ton inek situ dretimi, 135
ton bal Uretimi, 2,2 ton yas koza Uretimi, 16 bin ton kirmizi et tretimi, 43 bin ton beyaz et (tavuk) tretimi,
21 ton tiftik Gretimi 35 milyon adet damizlik yumurtaci civciv Uretimi hayvansal dretim degerlerine
ulasiimigtir.

iklim ve bitki értiisii bakimindan tarim ve hayvanciliga uygun olup bu alandaki gelisiminin devam
edecegi distnilmektedir.

Ormancilik ve Madencilik

Eskisehir ili ig Anadolu Bélgesi'nde konumlu olup karasal iklim hakimdir. Yer yer kalkerli, marnl, tifld,
bazalt, granit yesil kayaglar bulunmaktadir. Granit ve Bazalt orman yetisimi icin daha elverisli yapiya
sahiptir. Eskisehir kuzeyinde ve giineyinde dik yuksek egimli engebeli arazi yapisina sahip olup dogu-
bati aksinda daha ¢ok duz ve dize yakin yapiya sahiptir. Rakim ylUksek bdlgelerde 1.500-1.600 metre
seviyelerine kadar ¢ikmaktadir. Orman alanlarinda sarigam, karagam, kizilgam, ardi¢, sedir, mese,
kayin turleri yaygin olarak bulunmaktadir. Ormanlarin ~%58’i verimli koru, ~%42’si bosluklu kapal
ormandir. Orman alanlari kentin kuzey kismi olan Sindiken daglarinda, Batida Turkemenbaba dagi
cevresinde ve guneyde ise Seyitgazi, Kirka, Blylkyayla ve Han ilgesinin batisindaki silsilede yer
almaktadir.
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T.C. Eskisehir Valiligi Cevre ve Sehircilik il Mudiirltigii “Eskisehir ili 2017 Yili Cevre Durum Raporu” na
gore Eskisehir ilinde 472.015 hektar orman bulunmaktadir. Baslica ormanlik yerler Catacik, Mihaligcik,
Saricakaya, Seyitgazi, Bliylkyayla ve Kalabak'tir. Stindiken ormanlarinda saricam, Tirkmendagi ve
Kalabak bolgelerinde karacam daha hakimdir. Mikroklima &zelligi ile Akdeniz iklimine benzer iklim
Ozelliklerine sahip olan Saricakaya bdlgesinde kizilgam dogal yayilis gOstermistir. Toprak 6zellikleri
bakimindan fakir topraklarda ardi¢c ve mese daha ¢ok bulunmaktadir. Sedirin dogdal yayilma kabiliyeti
kisith olup daha ¢ok agaclandirilarak alanlarda kullaniimaktadir. Faaliyet raporlarinda ve yapilan
g6zlemler sonucunda orman arazilerinin artma egiliminde oldugu anlagiimaktadir.

Yer alti zenginlikleri bakimindan Eskisehir ilinin en ¢ok bilinen madeni Seyitgazi Kirka Bor Madeni olarak
karsimiza gikmaktadir. Dinya genelinde Bor rezervlerinin %72’lik bolimu Tirkiye’de bulunmakta olup
Tarkiye Bor rezervleri siralamasinda diunya genelinde ilk siradadir. Bu rezervlerin blylk kismi da
Kirka’da bulunmaktadir. Bor drlnlerinin uzay ve hava araglari, nikleer uygulamalar, askeri araglar,
yakitlar, elektronik ve iletisim sektorl, tarim, cam sanayi, kimya ve deterjan sektori, seramik ve
polimerik malzemeler, nanoteknolojiler, otomotiv ve enerji sektdrli, metallrji ve insaat gibi pek ¢ok
alanda kullanildidi bilinmektedir.

Eskisehir ile 6zdeslesen bir diger madencilik dali Liletasr’'dir. Liletagi, magnezyum ve silisyum esasli
ana kaya pargalarinin yerin muhtelif derinliklerindeki baskalasim katmanlari iginde, hidrotermal etkilerle
hidratlagsmasi sonucunda olugsmus kayagtir. Genel olarak biblo gibi siis esyasi yapiminda, pipo ve tesbih
yapiminda kullaniimaktadir.

Eskisehir sinirlarindan ¢ikarilan bir diger dogal tas Kalsedon’dur. “Sis tas1” ve “Mavi altin” olarak bilinir.
Gunimuzde sis esyasl, oymacilik ve micevher yapiminda kullaniimaktadir.

Dinya Uzerindeki en kaliteli Manyezit madeni Eskisehir'e bagl eski kdy yerlesik alanlarindan bir tanesi
olan Nemli Mahallesi yerleskesinin kuzeybatisinda yer almaktadir. 5-10 milyon ton civarinda rezerv
oldugu tahmin edilmektedir. Tugla yapimi, ila¢g yapimi, ¢imento yapimi, kimya, lastik, kagit ve seker
sanayi alanlarinda kullanildigi bilinmektedir.

Bunlar disinda Altin (Sivrihisar/Kaymaz Yatagi), Asbest (Mihaligcik/Tatarcik Sahasi), Demir (Mihaligcik
/Karagam), Florit (Sivrihisar/Beylikova, Kizilcadren Sahasi), Kaolen (Mihaligcik /Ahirézi, Ugbagh,
Camdan, Ayinintepe Sahalari), Krom (Saricakaya ve Tepebasi/Glinduzler), Sepetci, Margl ve Sazak
krom sahalari, Kum-Cakil (Merkez/Asagiséguténi Sahasi), Manganez (Yarimca/Danismend),
Mermer(SUpren Koyu/Supren), Mika (Saricakaya-Kapikaya Sahasi), Nikel (Mihaligcik/Yunus Emre
Zuhuru), Perlit (Yukar Ilica/Y.Kalaba Koyleri Sahasi, Kayacik/Kavaklidere Koyleri Sahasi,
Avdan/Akoluk Sahasi, Seyitgazi/Ugsaray, Kayacik, Karagelik Kdéyleri Sahasi), Sepiyolit
(Sivrihisar/Sigircik/Kurtseyh Sahasi), Talk (Mihali¢cik (Sazak, Bicer) Yatagi), Toryum (Beylikova:Okcu
Kdyu-Kizilcadren Yatagi), Vermikulit (Saricakaya/Kapikaya/Yukarigdir/Kardesen Sahalari), Linyit
(Mihahgcik-Koyunagili Sahasi), Bitumli Seyl (Saricakaya), Algi Tasi (Sivrihisar), Barit (Merkez), Bazalt
(Sivrihisar), Dolamit (Merkez), Kil (Mihaligcik, Sivrihisar), Kuvars (Saricakaya, Mihali¢cik, Merkez) Opal
(Sivrihisar), Antimuan (Merkez, Mihaligcik), Bakir (Mihaligcik, Merkez, Sivrihisar), Demir (Merkez,
Mihaligcik, Sivrihisar), Kalay (Merkez), Kursun (Sivrihisar), Volfram (Merkez), Maden Suyu (Merkez,
Mihaligcik, Sivrihisar), Uranyum (Sivrihisar) madenleri bulunmaktadir.

Turizm

Eskisehir BuylUksehir Belediyesi 6nculiginde resmi kurumlar tarafindan son yillarda hayata gegirilen
projeler 6zellikle yerli turist ilgisinin son yillarda Eskisehir Gzerinde yodunlagsmasina sebep oldu. Bunlar
mize saylilarinin artmasi, uluslararasi festivaller, kongreler, kiltlr ve sanat etkinlikleri, sportif faaliyetler
olarak sayilabilir. Turizm igletme belgeli otellere 2001 yilinda giris yapan yerli turist sayisi 40.856 iken,
bu sayi, 2008 yilinda 136.952, 2015 yilinda 217.539 oldu. 2019 yilina gelindiginde sadece Balmumu
Muizesi’ni ziyaret eden turist sayisi 500 bin olarak belirlenmistir. 2019 yilinda kente giren yerli ve yabanci
turist sayisi toplaminin 2 milyonu gectigi belirtiimekte olup tim dinyayi etkisi altina alan Covid-10
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Koronavirls salgini sonrasinda turist sayisinda azalma gértlmastir. Yapilan yatirimlar ve devam eden
projeler géz 6ninde bulunduruldugunda Eskisehir’i ziyaret eden turist sayilarinda ve ilin turizm
gelirlerinde artis yasanacagi dngorilmektedir.

Kultir turizmi kapsaminda, “Tarihi Odunpazari Evleri” olarak bilinen kentin ilk yerlesim alani olarak kabul
gbren bolgede, ¢ok sayida mize bulunmaktadir. Bunlardan en ¢ok bilinenleri Balmumu Miuzesi,
Eskisehir Modern Mize (OMM), Liiletasi Mizesi, Eti Arkeoloji Muizesi, Kursunlu Cami ve Killiyesi olarak
ifade edilebilir. Sivrihisar yakinlarindaki Pessinus Oren Yeri ve Midas Antik Kenti (Yazilikaya) ilgi géren
oren yerlerindendir.

Eskisehirde bulunan termal kaynaklar kapsaminda Hasirca, Mihalgazi-Gimele, Kizilinler,
Hamamkarahisar (Cardak), Uyuzhamam, inénii, Mihaligcik Yarikgi kaplicalari romatizma, kalp-damar
hastaliklari, bébrek ve idrar yolu rahatsizliklari, metabolizma bozukluklari, deri hastaliklari, siyanik,
nevralji, kadin hastaliklari, dolasim hastaliklari gibi rahatsizliklarin tedavisinde faydali oldugu
dusundlerek ilgi gérmektedir.

Yarimkaya, Yelinlsti Magarasi, Afarin Dideni, Beyyayla Magarasi, Esekini Magarasi, Calpinar
Magarasi, Dumanlikaya Magarasi, Diidenénii Magarasi, Girleyik Magaralari, Giivercin ini Magarasi,
Hacihiisrevin Magarasi, Heybeci Magarasi indnii Magaralari, Karakaya Magarasi, Kara Magara, Karlik
Dudeni, Kizilgukur Magarasi, Sarikaya Magarasi, Kotifatma Magarasi, Kogakkiran Magarasi, Manasir
Magarasi, Kiilgeini Magarasi, Mayislar Magarasi, Ulubiik Magarasi, Tozman Diideni, Yarasa Ini
Magarasi, Saban’in Dudeni, Yelini Magarasi Eskisehir’in bilinen ve ilgi géren magaralarindadir.

inénii ilgesinde bulunan Tirk Hava Kurumu inénii Ugus Egitim Merkezi isletmesi yamag parasiti,
plandr, yelken kanat, model ugak ve parastt-balon hava sporlarinin yapildigi Turkiye’'nin énemli sportif
havacilik merkezlerinden birisidir.

Tldrkmenbaba Dagi, Aliken Platosu, Balikdami Goli, Sariyar Baraji ve Hamam Dagi kus goézlem
alanlanidir. Sariyar Baraji gocmen kuslarin ugrak noktasi olup kus goézlemcileri bolgeye ilgi
gOstermektedir.
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3.1.2. Odunpazari ilgesi Genel Veriler

oy

Odunpazari, Eskisehir iline bagh bir ilgedir.

Kentin ilk yerlesim yeridir. Odunpazarn ilgesi,
Tepebasi ilgesi ile birlikte Eskisehir ilinin iki
merkez ilgesinden bir tanesidir. Tepebasi
Eskisehir ilinin  kuzeybatisini  kapsarken
Odunpazari ilcesi Eskisehir ilinin

Eskigenic cty h_ giineydogusunu kapsamaktadir. 2013 yilinda

yurirlige giren buylksehir yasasi sonucunda
tim kdyler mahalle statiisiine gegmistir. ilcenin niifusu 2024 yilinda yapilan niifus sayiminda 426.581
olmustur.

3.2. Konu Tasinmaza Ait Bilgiler
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

IL : ESKISEHIR ADA : 24118
ILCE : ODUNPAZARI PARSEL : 6
MAHALLE / KOY ADI : IMISEHIR YUzOLCUM : 58.577,87
N ANA TASINMAZ
MEVKi o ; ARSA
NITELIK
MALIK : ESKISEHIR ORGANIZE SANAYi BOLGES (1/1)

Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazin 20.10.2021 tarihli Eskisehir Organize Sanayi Bdlgesi ile satis vaadi ile
arsa tahsis s6zlesmesi olmasi sebebiyle gincel takbis bilgileri temin edilememis, takyidat kayitlari
incelenememistir. Satis vaadi ile arsa tahsis sdzlesmesi rapor eklerinde belirtilmistir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satis Bilgileri

Tasinmazin 20.10.2021 tarihli satis vaadi ile arsa tahsis s6zlesmesi olmasi sebebiyle glincel takbis
kayitlar temin edilememis, son 3 yil icerisinde satis bilgileri tespit edilememistir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500004 Rapor Tarihi: 01.01.2026
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3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg

v imar Durumu:

S6z konusu tasinmaz, 06.01.2025 tarihinde Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi’nden alinan
bilgiye gore 14.09.2022 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Revizyon Uygulama imar Planina gore;
“Sanayi” alaninda kalmakta olup Ayrik Nizam, Emsal: 0.70, On ¢ekme mesafesi: 30 metre,
Yan ¢ekme mesafesi: 25 metre, Arka gcekme mesafesi: 15 metre yapilasma kosullarina sahiptir.
Son 3 yil igerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.

=
MRS
\“"»\\*‘\‘.‘Mg

R

Gérsel 1: Gayrimenkuliin imar Plani

v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmig
Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi
Harita Biriminde incelenen imar Paftasindan ve CBS sisteminden tespit edilmistir. Tesis natamam
vaziyette olup ingsa edilen kisim kadariyla konum tespiti vaziyet planindan yapilabilmektedir.
Tasinmazin, Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Arsivinde mevcut bila tarihli onayli mimari uygulama
projesi incelenmigtir.

Binanin; 21.132 m? alanli Sanayi igin dliizenlenmis 15.11.2022 tarih ve 2993 sayili “Yeni Yapi Ruhsat!”,
2.042 m2 alanli Ofis ve isyeri igin dizenlenmis 15.11.2022 tarih ve 2992 sayili “Yeni Yapi Ruhsat”,
12.715 m? alanli Sanayi igin dlizenlenmis 26.03.2024 tarih ve 3428 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”, 22 m?
alanli Guvenlik Binasi i¢in dizenlenmis 26.03.2024 tarih ve 3429 sayili “Yeni Yap! Ruhsati” mevcuttur.
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BELGETURU TARH SAY1 ACIKLAMA
21.132m2alanli,
YKA:0, YKU: 1 olmak Uizere
toplam 1 katli binaigin
dizenlenmistir

YENI YAPI RUHSATI (SANAYI) 15.11.2022 2993

2.042 m2alanli,
YKA:0, YKU:2 olmak Uizere
toplam 2 katli binaigin
dizenlenmistir

YENI YAPI RUHSATI (DEPO) 15.11.2022 2992

12.715m2alanl,
YKA:0, YKU: 1 olmak Uizere
toplam 1 katli binaigin
dizenlenmistir

YENI YAPI RUHSATI (SANAYI) 26.03.2024 3428

22 m2alanli,

YENI YAPI RUHSATI (GUVENLIK YKA:0, YKU: 1 olmak Uizere
BINASI) 2 R0 S toplam 1 katli binaigin

dizenlenmistir

21.132m2alanli,
YKA:0, YKU: 1 olmak Uizere
toplam 1 katli binaigin
dizenlenmistir

YENIDEN RUHSATI (SANAYI) 18.03.2025 2993

2.042 m2alanli,
YKA:0, YKU:2 olmak Uizere
toplam 2 katli binaigin
dizenlenmistir

'YENIDEN RUHSATI (OFISVEISYERI) | 18.03.2025 2992

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, Aksay Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan denetlenmekte olup
s6zlesmenin degerleme tarihinde gegerli oldugu bilgisi alinmistir.

v' Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi:
Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere(Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlemeler vb.) iligkin
Bilgiler

Sdzlesme yapilmamistir.
3.5. Taginmazin Tanitiimasi
3.5.1. Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim oldukga kolaydir. Eskisehir 6lgeginde bakildiginda merkezi bir
konumda oldugu goérilmektedir. Tasinmaz, Eskisehir Ankara Karayolu baglantisina yaklasik 8.60 km.
mesafededir. Degerleme konusu gayrimenkule ulasmak icin, Eskisehir Organize Sanayi Bolgesinden,
imisehir 1. Gelisim Bélgesine Gazi Mustafa Kemal Atatiirk Bulvar’'ndan girildikten sonra ilk sola, 2001.
Cadde’ ye girilir. Yaklagsik 500 metre ilerlenir ve saga, Fatih Sultan Mehmet Caddesi’ ne girilir.
Degerleme konusu tagsinmaz yaklasik 2.45 km. ileride yolun sol kolunda yer almaktadir.
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Harita 1: Milkiin Eskisehir 6lcegindeki konumu

Konu gayrimenkule Eskisehir Ankara Karayolu tzerinden ulasim saglanabilmektedir. Eskisehir Ankara
Karayolu baglantisina olan mesafe yaklagik 8,60 kilometredir.

Tasinmaz Eskigehir Organize Sanayi Bolgesi imisehir 1. Gelisim Bélgesinde yer almaktadir.
Yapilasmanin dusik yogunlukta oldugu bdlgede sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saglik
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaglar orta ve uzak mesafelerden karsilanabilmektedir.

Bolge sanayi fonksiyonlu olarak gelismis olup, genellikle yuksek Olgekli sanayi kuruluglar faaliyet
gbstermektedir

#] konu j‘ S\
) : '-‘ 8

| TASINMAZ imigehir ‘}_ :
. {2
AR 1

GAZi MUSTAFA
\ ﬂﬂ KEMAL
" ATATURK BLV.

Harita 2: Miilkiin konumu
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Degerlemeye konu tasinmaz, Eskisehir il merkezinin dogusunda yer almaktadir. Kuzeyinde, giineyinde
ve dogusunda kirsal alan, batisinda Eskisehir Organize Sanayi Bblgesi yer almaktadir.

Konu gayrimenkulliin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri agagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Eskisehir Ankara Karayolu : 8,60

Eskisehir il merkezi : 23,60
Eskisehir Sehir Hastanesi : 16,20
Eskisehir Otobls Terminali : 20,60

Tablo 3: Onemli Merkezlere Mesafe

Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi

3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Degerlemeye konu taginmaz; Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, 75. Yil OSB Mahallesi (Tapuda imigehir
Mahallesi), 24118 Ada 6 Parsel no.lu, 58.577,87 m? yuzdlgimine sahip “Arsa” nitelikli milktir. Dértgen
benzeri geometrik formda, diiz topografik yapidadir. Parsel sinirlarinda duvar igleri devam etmektedir.
Tasinmazin glineydogu, glineybati ve kuzeybati cephelerinde imar yollari, kuzeydodu cephesinde
24118 Ada 5 ve 8 parseller yer almaktadir. Kdése parsel konumundadir.

Parsel lizerinde sanayi tesisi projesi baslamis olup ingai faaliyetlerin tamamlanmak izere oldugu tespit
edilmigtir. Yapilan incelemelerde idari binada cam ve kapi imalatlarinin eksik oldugu, merdiven
korkulugunun olmadidi ve ince isciliklerin devam ettigi tespit edilmistir. Genel insaat seviyesi %98,8
olarak hesaplanmigtir.

Projesine gore ayrik nizamda, betonarme prefabrik ve betonarme karkas insaat tarzinda, fabrika yapisi
zemin katli, idari bina ise zemin kat + 1 normal katli olarak insa edilmistir.
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Sanayi kismi projesine gore, Uretim alani, agik alan, trafo, kompresor, jenerator, yakit tanki, su deposu
boélimlerinden olusmaktadir. 15 adet yangin kagis kapisi, 1 adet arag giris kapisi planlanmistir. Aks alti
yuksekligi 8,00 metre, mahya Ustu kotu 10,00 metredir.

idari Bina kismi projesine gore, zemin katta soyunma odasi (kadin, kadin Ivb + wc + dus, soyunma odasi
(erkek), erkek Ivb + wc + dus, hol, vardiya amiri, doktor+revir, isg odasli, pano odasi, server, 1sitma, giris
hold, 2 ofis (agik), sekreter, gérisme odasi, siginak, 2 lvb+wc, sosyal alan, yemekhane, 1. katta 7 ofis
(acik), 2 toplanti odasi, 4 ofis (yOnetici), 2 teras, 2 depo, 6zel banyosu ve 6zel dinlenme odasi olan genel
mudur odasi, koridor, arsiv, servis, 2 Ivb+wc, engelli wc, ofis bélimlerinden olugmaktadir.

Projesi lizerinde yapilan hesaplamalara ve yerinde yapilan olgiimlere gore, sanayi kismi 21.132 m?2
alanli, ilave sanayi kismi 12.715 m?2, idari bina zemin kati briit 380 mZ2, 1. normal kati briit 1.662 m?2 alanl
olmak lzere toplam brit 2.042 m2 alanlidir. Ayrica 22 m? alanh glivenlik binasi mevcuttur. Tesis toplam
briit 21.132 + 2.042 + 12.715 + 22 = 35.911 m? alanlidir.

YASAL ALAN (m?) MEVCUT ALAN (m?2)
Fabrika Binasi 33.847,00 33.847,00
idari Bina Zemin Kat 380,00 380,00
idari Bina 1.Kat 1.662,00 1.662,00
Guvenlik Binasi 22,00 22,00
TOPLAM 35.911,00 35.911,00

Tablo 4: Briit Yasal Alan ve Ozellikleri
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FABRIKALAR iGIN INSAAT SEVIYESi TABLOSU

Miigteri Ad: TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SAN. VE TiC. AS.
Tarih: 8.01.2026
Fabrika Tipi 4
[Asaidaki tiplerden birini seginiz
Bitmiglik Orani (%) 98,8
TiP 1 TiP2 TIP3 TiP 4 TP 5 123|451 ]2]3]|4]F5
YERINDE DOKNE | m
YERINDE DOKME BETONARME | BETONARME YE:;#E:::;!E PREFABRIK KOLONLAR GELK KOLONLAR Imalatin
KOLONLAR -PREFABRIGATI | KOLONLAR- | | /L "o0 CELIK - PREFABRIK GATI (:6 (}ELIK(}ATI(h'6m). %[ %[ % | %% | %[ %[ %% | % |Tamamian Agiklama **
(h:6 m) PREFABRIK GATI GAT h';im m) ’ ma Orani
(h9m) (v '
Toprak isleri (Kezi isler + toprak
nakli + ger dolgu + stablze dolgu + | Toprak isleri Toprak isleri Toprak isleri Toprak igleri
saha tesviye) 9,900 9,00f 840] 9,50] 8001 99 9 84/ 95 8 100
Betonarme karkas Betonarme karkas Betonarme karkas  [Betonarme karkas
Betonarme karkas igleri isleri (Fabrika e ileri (Fabrika isleri (Fabrika
. X R isleri (Fabrika R .
(Fabrika temelleri + kolonlar) (temelleri + emelleri+ kolonlar temelleri + yan temelleri + yan
Kolonlar emeller ¢ kolona) e rapetier) arapetler) 2540|3240| 2140 950) 800] 254| 324 214) 95 8 100
Zemin betonu igleri (20 cm
kalinliginda BS 20 ddseme betonu+ gift f lart : solart f solart f iolar
It r—— Zemin betonu isleri  {Zemin betonu igleri |Zemin betonu isleri  |Zemin betonu isleri
sertlerstirc + hefikopter perdah ) 10,90] 9,80f 8,10{10,40] 880[ 109( 98] 81| 104[ 88/ 100
- - . . Celik karkas igleri
Prefabri it yapi (Prefabik Prefabnf&ustyapl Gelik iist yapi (Gelik Prefabn!(karkas (Gelik kolonlar ve
o (Prefabrik gati catl (Prefabrik kolonlar ve |
cati konstriiksiyonu) onstriksi Konstrlksi t konstrilksi celik gatl
onstriksiyonu) konstriksiyonu))  cat konstrksiyonu) |, o ciigivonu) | 12.50] 1.30|27,30] 3100 4180] 126| 113| 273 31| 48] 100
Alt yapi isleri (Q160 drenflex il
drenaj yapiimas1,Q 80 rogar yapiimasi, welar slart P s
200 orega bons, Q100 pic yemur Alt yap! igleri Alt yap! isleri Alt yap! isleri Alt yapi isleri
Jouyu nisleri | 2,200 2,00{ 1,80 210] 1,70] 22[ 2] 18] 21 17 100
Cati kaplamasi igleri (Galnanize
sag sandvig panel. 0.40 mm galvaniz ielart lar ‘o S
20+ 4050 mm olen dolg s Gati kaplamasi ileri (Gati kaplamast isleri |Gati kaplamasi igleri | Gati kaplamasl ileri
valtims +0.50 mrm aalvaniz sac) 14,20 12,90{ 12,00{ 13,60] 11,50 14,2 129] 12| 136 115/ 100
(Cat doesi zclasyon iger (Gati deresi izolasyon |Gati deresi izolasyon |Gati deresi izolasyon | Gati deresi izolasyon
yon's isleri isleri isleri isleri 040] 040 040[ 040] 040[ 04 04[ 04] 04 04[ 100
Cephe kaplamasi tagiyicilan  [Cephe kaplamasi ~ |Cephe kaplamasi  |Cephe kaplamasi Cephe kaplamas|
(celik) taslyicilari (cellk) |taslyicilari (celik) |tasiyicilan (celik) taslyicilari (celik) 4,30) 390[ 360] 410] 350] 43 39 36| 41[ 35 100
Cephe kaplamasi igleri
(Galvanize sag sandvig panel. 0.40 mm
galvaniz sag + 40-50 mm polidretan Qlephekap\amas| plezphekaplamasw Cephe kaplamasi isleri |Cephe kaplamasi isleri
dolgu st yalitimi +0.50 mm galvaniz ioler igter
) 7,70 7,00[ 6,50( 740] 630 77[ 7] 65 74 63 100
Dider igler (Aliminyum pencereler -
Seksiyonel kaplar- servis kapilan - | Dider isler Diger isler Diger isler Dider iler
elekirk slri- esisat ileri - vb 12,50(11,30{ 10,50{ 12,00] 10,00] 11,25 10,17) 945 108 9| 90
GENEL TOPLAM 100 100] 10| 100 100 9.75( 98.67] 96.95| 988 99
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Gorsel 2: Zemin Kat Plani
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Gorsel 3: 1. Kat Plani
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Gérsel 4: llave Sanayi Zemin Kat Plani
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3.5.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekir Degisiklikler Olup Olmadigu:
Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir herhangi degisiklik bulunmamaktadir.

3.54. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagh Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagh Kullanildigi Hakkinda Bilgi:

ingai faaliyetleri devam etmekte olup halihazirda kullaniimamaktadir.
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4. PiYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin mevcut kullanimi ve gevre Ozellikleri dikkate alinarak benzer
nitelikte emsaller asagida yer alan krokide ve tablolarda belirtilmis, gerekli indirgemelerle ortalama birim
degere ulasiimigtir.

BTURKMENTOKATN

Gérsel 2: Emsal Haritasi
4.1. Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Ronix Gayrimenkul 0555 343 03 18

Tasinmazla ayni bélgede imigehir OSB biinyesinde 9.800 m? yiizélgiime sahip arsanin 45.000.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Pazarlik payr mevcuttur.

Emsal 2: Eskisehir OSB Miidiirligii 0 (222) 236 10 80

Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Mali isler yetkilileri ile yapilan goérismede, 2025 yili arsa tahsis
bedellerinin, Eskisehir Merkez Organize Sanayi Bélgesinde 5.000 TL/m2, imisehir Gelisim Bélgesinde
Eskisehir Karayoluna cepheli parsellerde 4.000 TL/m2, diger parsellerde 3.500 TL/m2 oldugu bilgisi
alinmistir.

EMSALNO NiTELIK TOPLAM ALAN TALEP EDILEN FiYAT iSKONTO TAHMINi SATIS FiYATI BiRiM FiYAT SEREFIYE DUZELTILMIS BiRiM FiYAT

1 ARSA 9800 m2 45.000.000,00 TL 5% 42.750.000,00 TL 4.362,24TL 0% 4362 TL
2 ARSA 1m2 4.000,00 TL 0% 4.000,00 TL 4.000,00 TL 0% 4.000 TL
ORTALAMA 4.181TL

Tablo 5: Emsal Denklestirme Tablosu
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4.2. Satilik Fabrika Emsal Arastirmasi

Emsal 3: E-Ce insaat Gayrimenkul

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB igerisinde yer alan 7.000 m? arsa alanli toplam 5.200 m?
kapali alani bulunan 3 yasindaki fabrika i¢in 120.000.000 TL bedel talep edilmekte olup, aylik kirasinin
750.000 TL/AY olabilecegi beyan edilmistir. Pazarlik mevcuttur.

Emsal 4: Sahibi 0 (537) 416 85 73

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB igerisinde yer alan 7.500 m? arsa alanli toplam 3.900 m?
kapali alani bulunan insa edilmekte ve yakin zamanda teslim edilmesi planlanan fabrika igin
125.000.000 TL bedel talep edilmekte olup, aylik kirasinin 750.000 TL/AY olabilecegi beyan edilmistir.
Pazarlik mevcuttur. Arsa yuzolgimi dikkate alindiginda yapilasmasinin disiuk olmasi sebebiyle
serefiye uygulanmistir.

Emsal 5: Remax Mod

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB igerisinde yer alan 3.072 m? arsa alanli toplam 1.972 m?
kapali alani bulunan yeni inga edilen fabrika igin 55.000.000 TL bedel talep edilmekte olup, ayhk
kirasinin 350.000 TL/AY olabilecedi beyan edilmistir. Pazarlik mevcuttur. Emsal taginmazin alani kiigik
olmasi sebebiyle serefiye uygulanmistir.

Emsal 6: BV Gayrimenkul Danismanlik

Degerleme konusu tasinmaza gére daha iyi konumda Eskisehir OSB igerisinde yer alan 53.850 m? arsa
alanli toplam 9.000 m? kapal alani bulunan 10 yillik fabrika igin 440.000.000 TL bedel talep edilmekte
olup, aylk kirasinin 2.300.000 — 2.500.000 TL/AY olabilece@i beyan edilmistir. Pazarlik mevcuttur.
Emsal tasinmaz konumu sebebiyle ylksek serefiyelidir. Arsa ylUzolcimi dikkate alindiginda
yapilasmasinin disik olmasi sebebiyle serefiye uygulanmistir.

KIRABIRIM  DUZELTILMIS ~ KAPITALIZASYON

EMSALNO NITELIK TOPLAMALAN TALEP EDILEN FIYAT ISKONTO TAHMINISATISFIYATI BIRIMFIYAT SEREFYE DUZELTLMISBRIMFYAT — KRA VAT  KRABRIMFYAT  ORAMI

3 FABRIKA SNOm 100000000TL 0% 08000000007 207637 % 207697L 750000007 144537 BT 0083
b PABRIKA  00m? 15000000007 1% 122500000007 288464571 0% B0t 75000000TL 1923171 1938511 0080
S FABRIKA 19Mm o SSO0000000TL 0% 49500000007 BI04 15 1361 350000007L  17748TL 15086TL 0085
6 PABRIKA 00m® 400000000070 0% 3%600000000TL 4000001 S 20001 250000000TL 2777811 1388911 0076
ORTALAMA 217911 146,96 1L 0,081
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0 3 4 5 6
DUR SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
FABRIKA FABRIKA FABRIKA FABRIKA
ALEP ED A 120.000.000,00 125.000.000,00 M| 55.000.000,00[ )] 440.000.000,00

R 10% 10% 10% 10% 0

108.000.000 TL 112.500.000 TL 49.500.000 TL 396.000.000 TL $

7000 m2 7500 m2 3072 m2 53850 m2 A

5200 m? 3900 m2 1972 m2 9000 m2 L

B 14.500 TL 17.500 TL 16500 TL 20,000 TL A

A DEGER 75.400.000 TL 68.250.000 TL 32.538.000 TL 180.000.000 TL M

ORA 5% 5% 5% 5% A

ahhit Ka 5.400.000 TL 5.625.000 TL 2.475.000 TL 19.800.000 TL
AD 27.200.000 TL 38.625.000 TL 14.487.000 TL 196.200.000 TL
BiR 3.886TL/m? 5.150TL/m? 4.716TL/m? 3.643TL/m?
A BINAYA GOR 0,74 0,52 0,64 0,17
5.231TL/m? 9.904TL/m? 7.346TL/m? 21.800TL/m? 11.070 TL/m?
S '_ S . o 3.207TL/m? 6.072TL/m? 4.504TL/m? 13.364TL/m? 6.787 TL/m?
0 R DiR 1,00 0,80 0,85 0,50 ]
3.207TL/m? 4.857TL/m? 3.828TL/m? 6.682TL/m? 4,644 TL/m?
20.769TL/m? 23.077TL/m? 21.336TL/m? 22.000TL/m? 21.796 TL/m?
AVLIK KIRA DEGERI 750.000 TL 750.000 TL 350.000 TL 2.500.000 TL
Pazarlikl indirgenmis KIRA BIRIM FiYATI 144,2 TL/m? 153,8 TL/m? 150,9 TL/m? 138,9 TL/m? 146,96 TL/m?
Kapitalizasyon orani 0,083 0,080 0,085 0,076 0,081

5. VERI ANALIZI ve SONUCLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler:

o Eskisehir il merkezine ve ana arterlere yakin konumlu olmasi

o Kose parsel olmasi

o Ruhsat almasina ve yapilasmasina engel herhangi husus olmamasi
e Altyapi sorunu olmamasi

e OSB icerisinde olmasi

Olumsuz Ozellikler

¢ Natamam durumda olmasi
o Kisith alici kitlesine hitap eden milk olmasi

5.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trentler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkule Etkileri;

Degerleme konusu gayrimenkul yiksek degder arz eden milk olup herhangi durumda satisa konu olmasi
giindeme geldiginde kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi da géz éniinde bulundurularak satiginin
uzun vadede gerceklesebilecegi 6ngoriimektedir. Ayrica kiiresel ekonomik daralma ve yiksek
enflasyon ortaminda yapi maliyetlerinde meydana gelen yiikselis gayrimenkul maliyetlerini yikseltmis,
talebin dusmesine sebep olmustur.
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5.3. Deger Yaklagsimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yéntemler

Yapilan degerleme calismalarinda ug¢ farkli deger yaklasim yéntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler
“Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal karsilagtirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkulin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagli genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul i¢in yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegi varsayimindan yola ¢ikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk ¢evresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden dasuldr. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Kira-Gelir
Kapitalizasyon Yaklasimi kullaniimistir.

5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimina Gére Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkulin konumu ve kullanim
Ozellikleri g6z 6ninde bulundurularak, emsallerin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Gayrimenkuliin dederlemesinde bélgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulagarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi arsa ve fabrika igin yapiimigtir. Emsallere; konumu, imar
durumu, bilydkligl, ulasim imkanlari ve yapi kalitesine gore serefiyelendirme yapilmistir.
Buna gore arsa dederi;

TASINMAZ TOPLAM ALAN BIRIM DEGER TAKDIR EDILEN TOPLAM

(m2) (TL/m2) DEGER

24118/6 58.577,87 4.000,00 TL 234.311.480 TL

TOPLAM 234.311.480 TL
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Buna gore fabrikanin tamamlanmasi durumundaki degeri;

TOPLAM ALAN BiRIM DEGER TAKDiR EDiLEN TOPLAM

EAIDRIAZ (m2) (TL/m2) DEGER

24118/6 35.911,00 21.796,00 TL 782.715.000 TL

TOPLAM 782.715.000 TL

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig Orneklerinin Tanim Ve Satig Bedelleri ile Bunlarin
Sec¢ilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu taginmazin sanayi faaliyetlerin oldugu bdlgede olmasi, fabrika kullaniminin yogun
oldugu bir bdlgede olmasi, yapi kalitesi gibi 6zellikler gz dniinde bulundurularak benzer fonksiyon
ozelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi

Bolgede arsalarin birim fiyatinin tespit edilerek, yapi birim maliyetleri dikkate alinarak benzer bir yapinin
maliyetinin hesaplanmasi igin bu yontem kullaniimigtir. Parsel Uzerinde yer alan yapilar ruhsatl insa
edilmis olup yapi maliyet bedelleri belirlenirken; Cevre ve Sehircilik Bakanligr'nin yayinladigr Mimarlik
ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig'den faydalaniimis, buna ilaveten enflasyon artisi dikkate alinarak guncel maliyetler
dikkate alinmigtir.

2.12.1982 guin ve 17886 sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanmis asinma paylarina iliskin oranlari gésteren
cetvele gore agsinma payi %0 olarak kabul edilmistir.

ASINMA PAYLARINA ILISKIN ORANLAR] GOSTEREN CETVEL
(2121962 GUN VE 17886 SAYILI RESMI GAZETE'DE YAYIMLANMISTIR |

INSAATIN YAS!

INSAATIN NEVI

0-3YAS 4-5YAS 6-10 YAS 11-15¥YAS 16-20 YAS 21-30 YAS 340 YAS 41-50 YAS 51-75 YAS 76 VE DAHA

ARAS| ARAS| ARASI ARASH ARAS| ARAS| ARASI ARAS| ARASI YUKARI YAS
Gelik Karkas-Betonarme Karkas B 4 ] 10 15 20 25 32 40 50 60
Yifyma Kagir, Yiima Yan Kagit B (] B 12 18 25 az 40 50 0 70
Ahsap, tas duvarl (gamur hargh)

B B 25 a2 40 50 80 TO B0

gecekondu tarz ve vastinda binalar 2 !
Kerpic v dijer basit binalar 10 17 25 as 45 55 65 5 as 95

Cevre diuzenlenmesi ve serefiye gibi etmenler, arsa birim degeri icerisinde dikkate alinmistir.

Yapi . Reel Piyasa | % Yipranma | Giincel Birim
ACIKLAMA Birim Fiyat
¢ Sinifi A Artis Orani Orani Fiyat
idari Bina 3/B | 18200,00 TL/m? 30% 0% 23660,00 TL/m?
Sanayi 2/C | 12400,00 TL/m? 30% 0% 16120,00 TL/m?
Guvenlik 2/A | 6600,00 TL/m? 30% 0% 8580,00 TL/m?
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s ABLC
AGIKLAMA ALAN BiRIM FIYAT HISSE TOPLAM DEGER

24118 Ada 6 Nolu Parselin Arsa Degeri 58.577,87 m? 4.661TL/m? 1 | / | 1 273.011.008 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 58.577,87 m? 273.011.008 TL

AGIKLAMA (Mevcut Alana Gére) ALAN BiRIM FiYAT iNS. SEV. TOPLAM DEGER
idari Bina 2.042,00 m? 23.660,00TL/m? 98,8% 47.733.955 TL
Sanayi 21.132,00 m? 16.120,00TL/m? 98,8% 336.560.066 TL
ilave Sanayi 12.715,00 m? 16.120,00TL/m?2 98,8% 202.506.210 TL
Givenlik Binasi 22,00 m? 8.580,00TL/m? 100,0% 188.760 TL
TOPLAM BIiNA MALIYETI 35.911,00 m? 586.988.992 TL

MALIYET TABLOSU
AGIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
24118 Ada 6 Nolu Parselin Arsa Degeri 58.577,87 m? 4.710TL/m? 1 | / | 1 275.883.880 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 58.577,87 m? 275.883.880 TL
AGIKLAMA (Mevcut Alana Gére) ALAN BIRIM FiYAT iNS. SEV. TOPLAM DEGER

idari Bina 2.042,00 m2 23.660,00TL/m? 100,0% 48.313.720 TL
Sanayi 21.132,00 m? 16.120,00TL/m? 100,0% 340.647.840 TL
ilave Sanayi 12.715,00 m2 16.120,00TL/m? 100,0% 204.965.800 TL
Guvenlik Binasi 22,00 m? 8.580,00TL/m? 100,0% 188.760 TL
TOPLAM BIiNA MALIYETI 35.911,00 m? 594.116.120 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI (TAMAMLANMIS) 870.000.000 TL

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklagimina Gére Deger Analizi
Tasinmazin aylik kirasinin 5.300.000 TL olacadi hesaplanmis olup buna gore;

5.300.000 TL x 12/ 0,081 = ~785.185.000 TL olarak hesaplanmistir

5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri

Gayrimenkulin tamamlanmasi durumundaki aylik kirasinin 5.300.000 TL/Ay olacadi kanaatine
variimigtir.

5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Arsa Uzerinde proje gelistiriimemigtir.

5.3.2.7. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Tasinmaz natamam fabrika niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.

5.3.2.8. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkin fiziksel olarak mumkin,
uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yliksek degerle sonuglanan, makul bir
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bigcimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli oimalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve ¢evresindeki yapilagsmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “FABRIKA” oldugu diisiiniiimektedir.

5.3.2.9. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme mustakil parsel igin gergeklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deder sonucuna
ulagilabilmesi icin raporda yer alan farkh yontemler kullaniimistir.

Degerleme g¢alismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tird, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda 3 farkh deder elde edilmistir. Bu dederlerden “Maliyet Yontemi”, boélgede arsa arzi
sorunu olmamasi sebebiyle nihai deger olarak sonug béliminde belirtilmistir.

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktariimis olup, raporda yer verilmeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun értustiagu goérilmastir. Degerlemesi
yapilan taginmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi, yapi ruhsatinin oldugu,
projesinin onaylanmis oldugu tespit edilmistir.

5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz halihazirda OSB Mudurlagu milkiyetinde yer almakta olup tahsis sartlar
henliz yerine getiriimedigi icin yatinmciya tahsisi gerceklesmemistir. Bu sebeple takbis belgesi
alinamamistir.

5.4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerindeki ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.

5.4.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamistir.
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5.4.7. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa Projeye iliskin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme raporu, 24118 ada 6 parsel ve lzerinde yer alan mevcut bina i¢in hazirlanmis olup parsel
Uzerinde farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olacagi gérus ve kanaatine
variimistir.

5.4.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Dogrudan Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.4.9. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Alinma Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasindan Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan dederleme amaci GYO kapsaminda olmadigindan bu madde kapsaminda
degerlendiriimemigtir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)
Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme galismasi Eskisehir ili, Odunpazar lilgesi, 75. Yil Osb (Tapuda imisehir)
Mahallesi'nde, 24118 ada 6 parselde konumlu gayrimenkulin 31.12.2025 tarihi itibariyla piyasa
degerlerinin belirleme amaciyla degerleme ¢alismasi UDES’e (Uluslararasi Dederleme Standartlarina)
uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 say ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§” hikimleri kapsaminda I111-62.3 Nolu
Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar ¢gergevesinde hazirlanmistir.

MEVCUT DEGER TABLOSU (INSAAT SEVIYELI)

DEGERLEMEYE KONU . L,
) MALIYET YAKLASIMITL) ~ NiHAJ DEGER (TL)
GAYRIMENKUL
U118 ADAGPARSEL ADI £860.000.000,00 £860,000.000,00
PIYASA DEGERI R R

MEVCUT DEGER TABLOSU (TAMAMLANMIS)

DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA KIRA-GELIR KAPITALIZASYON . C
) MALIVET YAKLASIMI(TL) NIHAI DEGER (TL)
GAYRIMENKUL YAKLASIMI(TL) YAKLASIMI(TL)
HAIBAOAG PAREL ADI $782.715.000,00 $785.185.000,00 $870.000.000,00 $870.000.000,00
PIYASA DEGERI B 0. 000.000, 1000.000,
Tablo 6: Deger Uzlagtirma Tablosu
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500004 Rapor Tarihi: 01.01.2026 35

oAttt



"DENGE -

DEGERLEME

UZMAN GORUSU: Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma,

maliyet ve kira-gelir kapitalizasyon yaklasimi kullanilmistir.  Konumuz
tasinmazin degerlendirmesinde civardaki allm satim rayic degerleri ve
gliniimuz ekonomik kosullari, tasinmazin konumu, imar durumu, yasi, fiziki
ozellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler

dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Nihai degerlemede parsel lizerinde mdstakil tarzda yapilar olmasi sebebiyle
maliyet yaklasimi esas alinmistir.

Yapilan incelemelerde, tasinmazin arsasinin yatirimcr mdlkiyetine tahsisinin
hentiz gerceklesmedigi égrenilmistir. Tasinmaz insaat seviyeli olup faaliyete
gecmesi sonrasinda tahsis kosullarini yerine getirmesi halinde mdilkiyet
yatirimciya gegecektir. Yatirimci adina tescil edilmesi halinde raporun revize

edilmesi 6nerilmektedir.
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31.12.2025 Tarihli Mevcut Durum Pazar Degerinin;
KDV harig 860.000.000 TL (Sekiz Yiiz Altmis Milyon Tiirk Lirasi)

KDV dahil 1.032.000.000 TL (Bir Milyar Otuz iki Milyon Tiirk Lirasi)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile ticari nitelikli olmasi
sebebiyle KDV orani %20 olarak dikkate alinmistir.

Giirkan KURTOGLU Ahmet Engin GUMUSTEKIN Baki BUDAKOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407521 SPK Lisans No: 402485 SPK Lisans No: 400159
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7. EKLER ve FOTOGRAFLAR
DIS MEKAN VE iC MEKAN GORSELLERI
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ORGANIZE
SANAY| BOLGESI

SATIS VAADI ILE

ARSA SATIS SOZLESMESI

30-S-02
rev.03-Taksit
30.07.2021

Sayfal/8

MADDE:1- TARAFLAR :

Taraflar; bir taraftan Miitesebbis Tesekkiil adina Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi
Yonetimi ile sanayi girisimci TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP SANAYI VE
TICARET ANONIM SiRKETI arasinda asagidaki kosullarla isbu SATIS VAADI iLE
ARSA SATIS SOZLESMESI aktolunmugtur.

Asagidaki sozlesme maddelerinde; Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi
“SATICI”, sanayi girisimci TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP SANAYi VE

TICARET ANONIM SIRKET] “ALICI” diye kisaltilarak yazilmistir.

MADDE: 2- KONU :

Isbu sézlesmenin konusu, figlincii maddede belirtilen arsanin satiginin vaadi ve isbu
vaade dayanarak tapu kiitiigiine serh verilmesidir.

MADDE:3- ARSA YERI, YUOZOLCUMI VE NITELIGI:
Eskigehir Organize Sanayi Bolgesi 1. Gelisme Bolgesi Ozel Parselasyon 5010 Ada 4
nolu “58.543,58” metrekare yiizélgiimiinde olup, isbu s6zlesmenin konusunu tegkil eden
4(ddrt) nolu parselin yerini, taraflar, Bolge haritas: iizerinde imzalayarak belirtmiglerdir.
Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi arsanin her tiirlii altyapisini (elektrik, dogalgaz, su,
pissu, telefon, internet, yagmursuyu, yol) parsel smirina kadar getirmekle ve altyapiy:
galigir durumda tutmakla ylkiimliidiir. Bolge haritasi, igbu sézlesmeye ekli olup,

sozlesmenin ayrilmaz ekidir.
MADDE:4- BEDEL :

Isbu arsamin bedeli, yalniz ~ “15.806.766,60-TL" dir.
% 5 pesin satig indirimi #790.338,33.-TL dir.
Kalan arsa bedeli %15.016.428,27-TL dir.

MADDE:5- ODEME SEKLI :

5.1. Odeme Programu :

Arsa Bedeli 2(iki) ayn sekilde 6denir.

1.Vade farksiz kisim,

Bu kisim arsa bedelinin %40°1

07.10.2021 tarihinde
06.11.2021 tarihinde
06.12.2021 tarihinde

2. Vade farkl kisim;
Arsa Bedelinin %60°1.

ligtine(t kisilere dafitilamaz. Fotokopi ile cogialtilan ntshalar,

KONTROLSUZ DOKUMAN olarak tanmmlamr ve kullanlamazlar.

2y
N

Qrjinal kopyasinda renkli logo tagryan bu KONTROLLT dokuman,
EOSB’ni bilgisi diginda gofaltilamaz; tizerinde degisiklik yapilamaz;

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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SKISEHI SATIS VAADI ILE 3338;:112(5 .
A ; rev.03-Taksit
s ORGANIZE ARSA SATIS SOZLESMESI 90 (/302

SANAYi BOLGESI

Sayfa2/8

Aylik Yonetim Kurulunun verecegi karara gre vade farki uygulanan kismadir.

05.01.2022 tarihinde 0,00-TL
04.07.2022 tarihinde 2.327.546,38-TL
31.12.2022 tarihinde 2.203.068,09 -TL
29.06.2023 tarihinde 2.078.589,81-TL
26.12.2023 tarihinde 1.954.111,52-TL
23.06.2024 tarihinde 1.829.633,23-TL
20.12.2024 tarihinde 1.705.154,95-TL

TOPLAM 12.098.103,99-TL
Sozlesme tarihi........... %10 (Tahsis kararindan sonra bir hafta icinde)
30 giin icinde............. % 15
60 giin iginde............ % 15

--------- % 40

Bir ay sonra arsa bedelinin kalan %60’ ik bsliimii igin katilime: azami 3 yil icinde aylik,
3 aylik ve 6 aylik 6deme periyotlarindan birini tercih eder ve bunu yazili olarak Bélge
Miiduirliigii’ne bildirir.

Bu kisma Yénetim Kurulu Karar ile tespit edilen vade farki uygulanir.

Pesin ddemeler ise; arsa bedelinin %10 tutarinin yatirildigi tarih esas almarak 45 giin
icinde tamaminin §denmesi halinde %35 indirim uygulanir.

5.2. Kat’i Satig ve Tapuda Devir ve Ferag Tarihi :
Isbu arsanin kat’i satisi, tapuda devir ve feragi, yukaridaki satis bedelinin tamaminin
odendiginin belgelendigi tarihte yapilacaktir.

Ayrica; tapu verme agamasinda tesisin iiretime gecmesi ve cevre diizenlemesinin
tamamlanmasi da Yonetim Kurulumuzca dikkate alinabilir.

5.3. Odemenin Zamaninda Yapilmamas: Halinde Uygulanacak Cezai Sart ve Diger
Miieyyideler:

Hicbir yazili bagvuruda bulunmayan veya bagvurusu kabul edilmeyen ALICI’nin; 6deme
gecikme siiresinin ii¢c ay1 agmas: halinde, igbu sézlesmenin bozulmasi ile ALICI’dan, arsa
geri almir. ALICI; arsamin geri alinmasi nedeni ile bir tazminat istememeyi ve
T.T.K.’nun “22”Inci maddesinin uygulanmasim kabul eder. Bu takdirde cezai sart (arsa
satis bedelinin “%10”u yiizde onu) SATICI’min Yénetim Kurulunun alacagi karara
istinaden uygulanacaktir.

Gecikme nedeni ile ALICI"dan arsanin geri alinmas: halinde, ALICI'mn o ana kadar arsa
bedeline karsilik yaptig1 6demeler, cezai sart kosgeb fonu, vade farki ve gecikme zamm
dusiilditkten sonra kalani; kendisine geri verilir.

fighined kisilere dagitilamaz. Fotokopi ile gogaltilan nushalar,

Ogjinal kopyasmds venkli logo tagtyan by KONTROLLU dokiiman,
FOSBnin bilgisi disinda copalulamaz; dzerinde degigiklik yapilamaz;
KONTROLSUZ DOKUMAN olarak tansmlanr ve kullanilamazlar.
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S OREMAZE ARSA SATI§ SOZLESMESI gy
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MADDE:6- HAK VE YUKUMLULUKLER :

6.1. ALICI; isbu sozlesmeye ekli bulunan Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi
Yonetmeligi’'nin hikklimlerine aynen ve tiimil ile uymay1 ve isbu yonetmeligin kendisine
yiikledigi biitlin yliktimliiliikleri de yerine getirmeyi kabul eder.

Ayrica;

9,
%*
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0'0

2,
o

o
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de degisiklik yap

figtined kisilere dagutilamaz. Fololéopi ile ¢ogaltilan ntishalar,

% KONTROLSUZ DOKUMAN olarak tantmlany ve kullanilamazlar.

Orjinal kopyastnda renkli logo tagryan bu KONTROLLU dokumas,

EOSB nin bilgisi digida ¢ogalti]
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Bolgemiz altyapilarina baglantilar izinsiz yapilamaz. Bina yerlesiminde, bina gelisme
alanlar1 diigiiniilerek baglantilar yapilmalidir. Aksi halde Bolge Miidiirliigiinden
altyap: tadilati yapilmasi teklifi kabul gormeyecektir. Bolge Miidiirliigli altyap:
kotlarinda degisiklik yapma hakkina sahiptir.

Kanalizasyon ana hatta baglantidan nce en az 100/100/h(degisken) 50cm ¢okeltmesi
olan numune alma bacasim: Alici tarafindan yapilacaktir.

Tahsis edilen parselin saha diizenlemesinin yapilmasi agamasinda Organize Sanayi
Bolgesine plankote yaptiriimalidir. Organize Sanayi Bolgesi disinda plankote projesi
yapilmas: halinde tesviye kodunun belirlenmesi icin proje Organize Sanayi Bolgesi
onayina sunulacaktir.

ALICI, gergeklestirecegi yapiya ait Uygulama projelerinde gosterdigi parsel
girisindeki Kapi yerini degistirmek istediginde, Bélge Miidiirliigiinden onay almak
zorundadir. Birden fazla parsel giris kapisi yapiimasi Uretim geregi sadece kose
parsellerde yapilabilir. Ancak bu hususun Bélge miidiirliigiinden onayr gerekir.
Onaylanan ilave kap: veya kap1 yeri degisikliginde dogacak tiim maliyet, onarim ve
benzeri giderler ile Bolgemiz altyap: hatlarina yapilabilecek zarar, ziyan ve cezalar
ALICI tarafindan 6denecektir.

ALICI'nin, evsel ve/veya endiistriyel atiksularini desarj etmeden dnce atiksu numune
alma bacasi insa etmesi ve "Atiksu Baglant1 Izin Belgesi" almasi zorunludur

ALICI, 6n aritma tesisi kurulmasmin gerekliligi bilinen faaliyet konularinda, yapiya
ait uygulama projelerinde On aritma tesisini gostermek ve proje onay dosyasini
SATICIYA sunmas: gerekmektedir.

ALICI, arsa tahsisine esas olan faaliyet konusunda degisiklik planladiginda
SATICIDAN faaliyet konusu degisikligi ile ilgili onay almalidir.

ALICI, Parsel Geri gekme mesafesi icinde, parsel simirindan itibaren birakilmas:
gereken Cevre Yesili bandinda, Bolgemiz Altyap: hatlarimin gecisine izin vermek
zorundadir.

0SB Uygulama yonetmeliginde belirtilen minimum ¢evre yesili Bandi i¢inde, yesili
dik kesen parsel giris yollar: hari¢ hicbir sey insa edilemez. Bu alanlar otopark ve
yiikleme bosaltma alani ve benzeri olarak kullanilamaz. Cevre yesillerinde peyzaj
diizenlemesi yapilmas: zorunludur. Bu alanlar fizerinde, sadece sagak yiiksekligi 3.00
m.yi asmayan bekei kuliibesi ile transformatér binasi, bu alanlarin zemin seviyesinin
altinda ve Uistil yesillendirilmek kosulu ile aritma tesisi ve su deposu inga edilebilir.

Istinat Duvarlar1 ve Cevre yesiline yapilabilecek bekgi kuliibesi, transformator,
aritma, ve su deposu yapimlarinda, altyaj Zzarar verilmeden teskil edilecektir. Bu
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konuda Alicimin altyap: deplase istegi olamayacaktir. Altyapr degisikligi konusunda
tiim masraflarin Aliciya ait oldugu kabul edilir ise , Bolge miidiirliigiiniin onay: ile
deplase islemi yapilabilecektir.

O

% Organize Sanayi Bolgesinin belirledigi Tesviye Kotlarina uyulmasi zorunludur.
Uyulmamasi halinde meydana gelebilecek alt yap1 baglanti sorunlary, istinat duvar ek
maliyetler katilimciin sorumlulugunda ve yukimlilligiindedir. Komsu parsel
sinirlarinda Istinat Duvari ve Tel Cit yapilmas: gerektiginde, istinat duvar yapiminda
once komsuluk teamiilleri ile kendi aralarinda anlasarak yapilmasi, miimkiin
olmamas: halinde ise, '

duvar ilgili parsellerin zemindeki saha diizenleme kotuna gbre projelendirilir. Proje
calhgmasi igin taraflar (istinat duvarmnin hizmet ettigi parsel malikleri veya
katilimcilar.) OSB’ne proje sunabilir veya OSB ilgili duvar i¢in proje yapar veya
yaptirabilir. Bdlge Miidiirliigtiniin onayladig: proje iizerinden duvar ihale ile yaptirilip
olugan bedel istinat duvarin hizmet ettigi parsel malikleri veya katilimeilarina paylar:
oraninda paylastirilir. Parselde saha diizenlemesi tesviye kotuna uymayan taraf icin
yapilan ilave imalat bedelinin tamam ilgili tarafa ayrica paylastnbr. Parsel
smirlarindaki Istinat duvarlarimin projelendirilmesi, yapilmasi, bedelinin ddenmesi
konusunda Bolge Miidiirliigiiniin hakemligi kabul edilecektir. Istinat duvarmmn ve Tel
Citin yapilmasinda taraflardan (Parsel Maliklerinden veya katilimcilardan) birisi
imtina eder ise Bolge Midiirligiiniin onayladig1 proje iizerinden imalat, yukarida
bahsedildigi sekilde yapilip olusan yapim maliyeti taraflara riicu ettirilir. Katilimei is
bu sézlesmeyi imzalayarak yukarda belirtilen sartlar1 kabul etmis sayilir ve higbir
sekilde bu maddeye muhalefet gbsteremez.

% ALICI, kendisine tahsis edilen parselin cephesine denk gelen BOLGE yol ve
caddelerini asgari M3 sinifinda aydmlatacaktir. Bununla ilgili aydmlatma isi
ALICI, 'nin fabrika ¢evre aydinlatma projeleri icinde projelendirilecek ve BOLGE
onayindan sonra uygulanacaktir. Ruhsat asamasinda aydinlatmalarin projesine uygun
olarak tesis edildigi kontrol edilecektir.

g e ALICI, 19.12.2007 tarih ve 26735 sayili “ Binalarin Yangindan Korunmasi
g 2 __g‘ g * Hakkindaki Yo6netmelik “ hiikiimlerine uygun olarak sahas: igerisinde tiim nlemleri
ot b almak,uygulamak ve siirdiirmek zorundadir. Olas: bir yangmn halinde 3. Sahislara da
Z38= gelecek olan zararlarda dahil olmak iizere tiim sorumluluk arsa sahibine aittir, ALICI,
g«‘i 2 § Bu maddede belirtilen hususlar ve OSB’nin hicbir sorumlulugu bulunmadigim: kabul
ZE2Z eder.
Z2%%
FEZE : .
FE 53 % ISTEKLI ALICI, Dogal gaz tesisatint BOLGE onaym alarak ilgili idareden kabul
= -gg’ iglemlerini yaptirdiktan sonra kullanabilecegini, ve tesisatinda onaysiz bir islem
2 '§,§‘§ yaptirmayacagim kabul eder.
EEE S
§§§§

A
AN
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< ALICI, sayag otomasyonunda kullanilmak {izere yapacag: binanin elektrik, su, pis su
son noktast ve dogalgaz sayaglarindan ayri ayri olmak iizere sistem odasma kadar
asgari 2x0,75mm? odl¢lisiinde LIYCY kablo cekecektir. Agik alanda ve yer altinda
kablolama yapilmasi halinde kablonun yer altina uygun tipi tercih edilecektir.

% ALICI, tahsis edilen parsel icine temiz su ihtiyac1 veya iiretim amaci igin temiz su
deposu yapmast BOLGE tarafindan nerilmektedir. Meydana gelebilecek su kesintisi
ve BOLGE tarafindan su kargilanamamas: halinde yapilmayan su deposundan
kaynaklanacak zarar, ziyan ve diger sorunlara ait sorumluluk ALICI’ya aittir.

6.2. Arsa tahsis tarihinde itibaren 90 giin icinde gergeklestirmek istedigi yapiya ait
projelerin Vaziyet Plani ile Mimari 6n goriiniis planlarnin yer aldigi Avan projenin
ALICI tarafindan verilmis olmas: gerekir. bu projelerin én inceleme ve onayindan sonra
gergeklestirecegi yapiya ait projelerin tasdik edilerek Tahsis tarihinden itibaren 1 yil
icinde Yap: Ruhsatinin alinmis olmasi gerekir

% Yine ALICI, arsa tahsisini miiteakip en ge¢ bir yil icerisinde, yapiya baslamak
ylikiimiinii de kabul eder. Ancak, ALICI'nin yazili bagvurusunda ileri siirecegi
miicbir ve teknik nedenler g6z oniinde tutularak bu siire; Yonetim Kurulu’nun karar
ile objektif ol¢iilere uygun olarak uzatilir, veya sozlesmeleri ekleri ile birlikte iptal
edilerek arsa geri alinir.

% Sozlesmelerin iptali halinde, bu s6zlesmenin “8.”inci maddesindeki cezai sart hitkkmii
uygulanir. Siire uzatilmas: verilmesi halinde ise Boélge Yoénetmeligi’nin “107.”
maddesi hiikmii uygulanir.

% ALICI, bundan bagka; arsa tahsis tarihinden itibaren " 36 " otuzalti ay icinde
isletmesini agmak zorundadir. ( Isyeri Agma ve Calisma Ruhsat1 ),

% ALICI, arsa tahsis tarihinden itibaren " 36 " otuz alt1 ay i¢inde isletmesini faaliyete
gegirmedigi ( Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati almadigi) takdirde; su, atiksu ve
Kirlilik Onlem Pay1 (KOP) birim fiyatlar 3 (iic) kat tizerinden hesaplanarak fatura
edilir.

% Yalniz bu siirede Bolge Yonetmeliginin “108.”inci fikrasinda belirtilen durumlarda;

o
o

g g < SATICI'nin karari ile uygun bir miktarda uzatilir veya sozlesmeleri, ekleri ile birlikte
é—; 5 g iptal edilerek arsa geri alinir. Sézlesmelerin iptali halinde, bu sézlesmenin “8”inci
ol E maddesindeki cezai sart hilkmii uygulanir. Siire uzatilmasi verilmesi halinde ise
Z2EZ Bolge Yonetmeligi’nin “108.” maddesi hitkmii uygulanir.

EZsE

g4 S % ALICIL insati amlan stirede bitirmedigi takdirde, temel atilmig ve temel yapmay:
E g gg bitirmis olsa dahi, bu hali ile arsa satig bedeli ile geri almak hakk: veya tapu verilmis
SE2% ise igtira hakki SATICI'ya aittir. Isbu igtira hakki; tapu verilmesi sirasinda tapu
FECE e : -

§‘§z gz kiitligiine serh verilecektir.

g,‘g’ gé < Eger ingaat temel seviycsinin stiine ¢ikmigsa, arsanin tekrar satimi halinde insa
§3§§ edilmis kismin yeni alic: tarafindan degerlendirilebilmesi kayit ve sartiyla ve de o
%5 5 tarihte degerlendirilebildigi miktarda ALICLya bir 8deme yapilir.

2282 :
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6.3. SATICI; Organize Sanayi Bolgesi Yonetmeligi'nin “101.” ve “102”inci maddelerine
uygun tesisleri kurup isletilmelerini saglayabilecek ekonomik ve teknik bir ortamin
olusumundan baslamak iizere, iiretilen mal ve hizmetleri; saptayacad: tarifelerle
ALICI'nin ve Bolge’deki diger sanayicilerin birlesik yararlarina sunacagim kabul eder ve

6.4. ALICI, kamulastirma, yola terk, imar plan1 degisikligi, parselasyon plani degisikligi
ve parsel planlarinin kontrolii agsamasinda kadastro miidiirliigiiniin parsel iistiindeki alan
diizeltmeleri sonrasinda tahsis yiizolctimii miktarindaki artiglardan kaynaklanabilecek ek
tahsisleri cari fiyattan SATICI’ya 6demeyi bu sézlesme ile kabul eder.

6.5. SATICI, kamulastirma, yola terk, imar plani degisikligi, parselasyon plam degisiklizi
ve parsel planlarinm kontrolii asamasinda kadastro miidiirliigiiniin parsel {istiindeki alan
diizeltmeleri sonrasinda tahsis yiiz6lglimii miktarindaki azalmalardan kaynaklanabilecek
alan azalmalarini cari fiyattan ALICI'ya 6demeyi bu sdzlesme ile kabul eder.

6.6. Abonelere sfirekli ve kesintisiz enerji saglanabilmesi i¢in EOSB’nin yer alti
hatlarinin korunmasi gerekmektedir. Bu sebeple ALICI, kendi ve komsu parselinin
smirinda ve/veya icinde el veya makine ile yapacag: her tiirlii kazi, agac dikme, kazik
cakma ve benzeri ¢alismasina baslamadan énce EOSB’ye haber vermek ve yazili “Kaz:
Izni” almak zorundadir. ALICI, yazili “Kaz1 Izni”ni almadan kaz:i yaptizi veya kazi
izninde gosterilen hitkiimlere uymadigi takdirde, olusacak her tiirlii zarar ve ziyam
tazmin etmekle yitkiimlii oldugunu ve uygulanacak her tiirlii yaptinmi gayri kabili riicu
kabul ve taahhiit eder.

6.7. 05.09.2018 tarihli Eskisehir Organize Sanayi Bélgesi Olaganiistii Genel Kurul
Toplant1 kararina gore; Arsa tahsisi yapilan ancak %10 pesinati 6demeyen ve/veya én
sbzlesme yapmayan, 6n sozlesmeyi imzalamasina ragmen iki ay igerisinde %40°lik
ddemeyi gerceklestirmeyen istekliler ile herhangi bir nedenle arsa tahsisini iade eden
veya tahsisi yasa ve yonetmelikler kapsaminda iptal edilen isteklilere arsa tahsis kararinin
lizerinden 1 yillik stire gecmeden yeni tahsis yapilamaz.

MADDE:7- BASKALARINA DEVIR :

ALICI, isbu sbézlesmeyi imzalamakla; satin aldig1 arsay1 ne nedenle olursa olsun amacin:
degistirdigi veya gerceklestiremedigi takdirde; baskasina devredemez. Bu arsay: satis
bedeli ile almak hakki yani istira hakki SATICI'ya aittir. Bu hususu ALICI, pesin olarak
kabul eder ve yiiklenir.

Bolge; yeni ALICI ile bagitlayacag: sozlesmede, ilk ALICI ile yaptig sozlesmede
bulunan baz yargilan ¢ikarmak veya yeni yargilar koymak hakkini sakli tutar.

urlitkteki mevzuat ve fiyat uygulanir.

de degigiklik yapil

tighnett kisilere dagitilamaz. Fotokopi ile cofialtilan nishalar,

Bolge’ce; bu arsanin tekrar satilmas: halinde, Vii

4

ONTROLSUZ DOKUMAN olarak tanimlamr ve kullamlamazlar.

Ogjinal kopyasinda renkli logo tagiyan bu KONTROLLD doktman,

EOSB'nin bilgisi diginda gogaltil

3
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ALICI, Noter senedi v.s. suretiyle de olsa tasinmaz miilk icin satig vaadi yapamayacagnt,
yaptig1 takdirde de hiiktimsiiz kalacagini, satilmis arsa lizerinde, temel atilmis, temel
yapimu bitmis veya insaat tesisleri tamamlanarak isletmeye agilmig dahi olsa; s6zkonusu
vap: ve tesislerin gergek veya tiizel kisilere satimi veya devri halinde, SATICI’nin on
sene siireyle “15.806.766,60-TL” bedelle istira hakki bulundugunu ve ayrica SATICI
lehine ayn: bedel iizerinden vefa hakk: verildigini, bu hususlarin tapuya kayit ve tescilini;
ALICI, simdiden kabul eder ve yiiklenir.

Ancak; vefa ve istira hakkinin bitimine bir ay kala, SATICI dilerse yine “15.806.766,60-
TL"bedelle vefa ve istira hakkinin stiresini on yil daha uzatabilir.

Bu durumda da, yine tapuya kayit ve tescili yapilir.
MADDE:8- SATICI’YA GERI VERME :

ALICI, isbu sbzlesmeyi imzaladiktan sonra, Noterde veya Tapuda islem yaptirmayip
arsay1 satin almazsa veya bu sozlesmenin “6.2.”” maddesindeki edimini yerine getirmezse,
arsa satis bedelinin “%10” (yiizde onunu), SATICI’nin Yonetim Kurulunun alacag karar
dogrultusunda “sart’1 ceza” olarak 8demeyi kabul eder ve yiiklenir.

Bu halde T.T.K.’nun “22”Incl maddesi uygulamir. Yani bu cezai sart’in fahis oldugu
iddias1 ile tenkisi miimkiin degildir. “Sart’1 ceza” tutari, kosgeb fonu, vade farki ve
gecikme zammi arsa bedeline karsilik yapilan 6demeden diisiiliir. ALICI bu hususu da

kabul eder ve yiiklenir.
MADDE:9- ALICI'NIN HIZMETLERDEN YARARLANMA _HAKKININ
KAILDIRILMASI :

ALICI Bolge’deki kurulusunda; prensiplere, dzellikle bu sézlesme ve eklerinde uymay1
kabul ettigi esas ve hususlara ve yiiklenimlerine aykiri diisen hareketlere siire tayini
suretiyle Bolge’ce yapilacak yazili bildirilere ragmen devamda 1srar ettigi takdirde,
SATICI; ALICI firma tesis ve isletmelerinin Boige genel tesislerinden iiretilen veya
iletilen su, elektrik ve dogal gaz gibi mallardan ve genel hizmetlerinden,
yararlandiriimasinda kismen veya tamamen yoksun birakacak dnlemleri alir ve uygular.

MADDE:10- MEVZUATA UYMA ZORUNLULUGU :

Bolge Yonetimine ait olmak iizere bu sdzlesmenin, taraflarca imzalandig1 tarihte
yiirlirlikte veya daha sonra yiiriirliige girecek mevzuat (yasa, tiizikk, yonetmelik ve
SATICI kararlan v.s.) yargilari; kendiliginden bu stzlesmedeki yargilar yerine geger.
Bunu ALICI ve SATICI; simdiden kabul eder ve yiiklenir.

MADDE: 11- SOZLESME VE EKLERINDE CELISKI :

Bu sozlesme ve eklerinde uygulamaya esas konularda birbirine ters diisen maddeler ve
hitkkiimlerin varolmas: halinde; s6z konusu maddeler ve hiikiimlerin agiklanmas: veya bu
maddeler ve hiikiimlerin incelenerek gerekli kararin verilmesi SATICI’ya aittir.

ALICI; SATICI’nin bu agiklamasina ya dakararina; itiraz etmeksizin aynen uymak
zorundadir.

fighnett kigilere daganlamaz. Fotokopi ile gogaltilan ntishalar,

KONTROLSUZ DOKUMAN olarak tanimlanir ve kullanlamazlar.

Oxjinal kopyasmda renkli logo tagyan by KONTROLLD doktman,

EOSB'nin bilgisi diginda gogaltilamaz; izerinde degisiklik yapilamaz;
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MADDE: 12- BU SOZLESMENIN KAYIT VE TESCILi :

Bu sozlesme ve ekleri; taraflarin imzaya yetkili kisilerin imzalamasindan sonra yiiriirliige
girer.

MADDE: 13- ANLASMAZLIKLARDA YETKILi KURULUS :
Taraflar arasinda gikacak anlagsmazliklarin ¢oziimiinde, Eskigehir Mahkemeleri yetkilidir.
MADDE:14- SOZLESME iLE ILGILi HARCAMALAR :

Sozlesme ile ilgili Damga Vergisi basta olmak tizere ilgili tiim harcamalar ALICI'ya
aittir. Alic1 damga vergisini 6dedigini SATICI ya bildirmekle yiikiimliidiir.

MADDE:15- SOZLESMENIN DUZENLENMESI :

Isbu sézlesme, taraflarin anlagmas: sonucuy, iki niisha olarak tanzim ve imza olunmustur.

29 /49...29

ISTEKLI

TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP ESKISEHIR ORGANIZE
SANAYI VE TICARET ANONIM i SANAYI BOLGESI

Je degisiklik yap

fietineil kisilere dafatilamaz. Fololiopi ile goftaltilan ntishalar,

Orjinal kopyasmda renkii logo tagiyan bu KONTROLLT dokoman,

EOSB’nin bilgisi diginda copaltil

i
K

KONTROLSUZ DOKUMAN olarak tantmlanir ve kullamlamazlar.
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& g bu Imnar forma ve lepsat lsthkamet Rilevest 1) Bir 5608 ige gocertsir. Unerinde sinti ve dizelme bunon Smifer gacssadt.

. Sk yiratmaly), Yange Yonetmeli, Otopark , Al Soigeinrnde yapacak yoparrSnemeil hixhmlerdne tnincakir.
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DEGERLEME

RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
) ARACI KURULUSLARI BIRLIGI ,

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayh “Sermaye Plyasasixia Faallyette
Bulunantar kgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya liskin Esaslar Hakianda Tebiig"! uyannca

Baki BUDAKOGLU

Degedeme Uzmanki@ Lisansinv almaya hak kazanmigtr
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1826

Sayin Baki BUDAKOGLU
(T.C. Kimlik No: 54604301698 - Lisans No: 400159 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtiibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
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TDUB

T4HKIYE DECERLENE UZMAMLAR! BiRLIGH
T TURKIEE E3BOCIATION OF APFRLISIRS

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.09.2020 Belge No: 2019-01.3501
Sayin Ahmet Engin GUMUSTEKIN
(T.C. Kimlik No: 15467917594 - Lisans No: 402485 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecruibenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

sermaye PwasﬂS'
) Kiuraius

Tarih : 05.11.2013 R t‘ £5H 3 A
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

> » Si sasinda Faal i\.‘L‘ <
Sermaye ]’l\ asas1 Kurt u'nun Seri VI N34 say th “Sermaye Piya : T l)'t uyannca
l ve SIc saslar K da Teblgl
Bulunanlar icin Lisanslama Sicil Tutmayd h\ in Esa: la Hakkin
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Ahmet Engin GUMUSTEKIN

£ g1 Li Imava hak kazanmuisgtir.
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansiu almay i T
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KARABACAK Bekir Yener YIL! DLII!;IM
o ¢ GENEL MUD
GENEL MUDUR YARDIMCIS!

Imzaya Yet
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Sermaye Piyasasi

Tarih : 03.01.2018 No : 407523

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Giirkan KURTOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.
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Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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TURKIYE (SRR |70 AN AHT ASNIGH

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:24.05.2019 Belge No: 2019-01.1274

Sayin Giirkan KURTOGLU
(T.C. Kimlik No: 37966781018- Lisans No: 407523 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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