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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU iSIN  Eskisehir ili Odunpazari ilcesi Yildiztepe Mahallesi 1531 ada 17 no.lu

iISMi  parsel degerleme raporu

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN
KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

RAPOR TARIHi 22.05.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Eskisehir ili Odunpazari ilgesi Yildiztepe Mahallesi 1531 ada 17 no.lu

TAPU BILGILERI
parsel

Tasinmaz kismen konut, kismen yesil alan, kismen yol, kismen
IMARDURUMU agaclandirilacak alan ve fay hattinda kalmaktadir. Konut alani icin
yapilasma kosullari Emsal:0,80, Hmaks:9,50 dir.
MEVCUT KULLANIM  Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (&) (KDV HARIC)

ARSA DEGERI

(MEVCUT DURUM)  +908:057,00¢
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
22.05.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-05.14 =070

1.3 Rapor Turu
Bu rapor, Emlak Konut GYO’'nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca Eskisehir ili
Odunpazari ilcesi Yildiztepe Mahallesi 1531 ada 17 no.lu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati geregi, glincel rayic degerinin degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin
edilebilen gitncel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6zUm
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek lzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek izere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayih
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin
detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Geomatik Mihendisi Sinem YAVUZ
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Mihendisi Fatih

PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mahendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugi
blnyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Muhendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil stre ile bu hizmeti sirdirmdustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina
sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Misteri Unvani ve Bilgileri
Misteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG]
Misteri Adresi : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Misteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Eskisehir ili Odunpazari ilcesi Yildiztepe Mahallesi 1531 ada 17 no.lu parselin SPK mevzuati
ve soOzlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve gilncel rayic
degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 21.05.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligl ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 20.05.2014 tarih 2014-034 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem YAVUZ Fatih PEKTAS
(Geomatik Mihendisi) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
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T.C. Basbakanlik TOKi isti

Degerleme konusu gayrimenkul Eskisehir ili Odunpazar ilcesi Yildiztepe Mahallesinde
bulunan 1531 ada 17 no.lu parseldir. Parselin yizolcimu 23.941,74 m? dir. Gayrimenkulin,

Genclik Caddesine cephesi olup, yakin cevresinde Eskisehir Kent Ormani ve Eskisehir

Osmangazi Universitesi bulunaktadir.
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2.2 Gayrimenkuliin Ulagim Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu konuma ulasim icin; Cevre Yolu / D200 / E90
yonunden Kitahya Yoluna devam edilerek takribi 3 km ilerlenir ve sagdaki cataldan Atattrk
Bulvari (Ulusal Egemenlik Bulvari) yonine donulir. Takribi 1,5 km sonra sagda bulunan

Genglik Bulvarina ulasilarak, cadde boyunca takribi 1,5 km ilerlendiginde sagda bulunan

rapora konu gayrimenkule ulasiimis olunur.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidatl Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidatli tapu bilgileri, Tapu Ve Kadastro Bilgi Sistemi

(TAKBIS) tizerinden 21.05.2014 tarih ve 16.59 saatinde alinmistir.

1542 ADA 37 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI

[ ESKISEHIR Ada 1531

llce ODUNPAZARI Parsel 17
Mahalle/Mevkii Ekg:_ZATYEAPI\EI YOLU / Yuzolgima (m?) 23.941,74
Cilt/Sayfa 90 /8813 Ana Tasinmaz Nitelik TARLA
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi MALIYE HAZINESI / TAM

Tarih ve Yevmiye No 15.02.2013 / 3945

Edinme Sebebi IFRAZ ISLEMI

Serh/Beyan/irtifak/Hak ve

Mikellefiyetler YOKTUR

* Parsel Tapu Sicilinde 1531 ada 5 parsel olarak kayitli iken Milli emlak Mddiirligince ifraz

edilerek 17 parsele tedaviil gérmdsttir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig portféyinde "arsa" baslgi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmigstir.
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri

Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, Yildiztepe Mahallesi'nde yer alan 1531 ada 17 parsel no.lu
23.941,74 m? alanli parselin kadastral durumu asagidaki gibidir.

Ada Parsel Tapu Alani (m2) Nitelik Mevki Pafta

1531 17 23.941,74 Tarla  Caglanyolu 225
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
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Rapora konu gayrimenkul, imar planinda kismen konut, kismen vyesil alan, kismen vyol,
kismen agaclandirilacak alan ve fay hattinda kalmaktadir.

Konut alani; Emsal:0,80 ve Hmaks = 9.50 m yapilasma kosullarina sahiptir. Parsel Tapu
Sicilinde 1531 ada 5 parsel olarak kayitli iken Milli emlak Mudurligtnce ifraz edilerek 17
parsele tedavil gormustar. Yapilan ifraz islemine ragmen parselin, yaklasik 1.500 m? yola

ve yaklasik 1.600 m? parka terk edilmesi gerekli kisimlari bulunmaktadir.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hukimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig portféylnde "arsa" bashigl altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine variimistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWW.ygd .com.tr
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler

Degerleme konusu gayrimenkul icin herhangi bir yasal izin ya da belge bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Gayrimenkul,
Osmangazi Universitesine ve Eskisehir Kent Ormanina vyakin konumludur. Genclik
caddesine de cepheli olan tasinmaz, fay hatti nedeniyle bu cephesinden insaat alani olarak
yararlanamayacaktir. Degerleme konusu gayrimenkulin glineyinde yer alan Kocakir bélgesi

Kentsel Donlsim Rezerv alaniilan edilmistir.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
e Degerleme konusu 1531 ada 17 parsel lizerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
e  Parselin milkiyeti Maliye Hazinesine aittir.
e  Meriimar planina gore gayrimenkul kismen konut, yesil alan, yol, agaclandirilacak alan

ve fay hattinda kalmaktadir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

Gayrimenkulin Genglik Bulvarina cepheli olmasi,

Ulasimin ana caddeler ile kolay olmasi

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

Gayrimenkulliin kismen yesil alan, yol, agaclandirilacak alan ve fay hattinda kaliyor

olmasi
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Eskisehir ili

Dogusunda Ankara kuzeyinde Bolu, kuzeybatisinda Bilecik, batisinda Kitahya, glineyinde

Afyon ve Konya illeri bulunmaktadir.

Blylk kesimi ic Anadolu Bélgesi’nin yukari Sakarya bélimiinde yer alan Eskisehir ilinin
kuzeyde kalan kiglk bir kesimi (Sakarya ve Mihalgazi ilceleri) Karadeniz Bolgesi'ne girer.
Eskisehir sanayisi, egitim dlzeyi, ekonomik seviyesi, mimari ve tarihi 6nemiyle cok
farkhliklara ve zenginliklere sahip bir sehirdir. Ankara, istanbul, Bursa, izmir gibi buyik
illerin Eskisehir’e yakin olusunun yaninda demiryolu aginin Eskisehir'den gecerek bati ve
dogunun birlesmesinde bir kavsak olmasi Eskisehir'in cografi ve ekonomik yapisina katki
saglayarak ayri bir renk katar. Maden yataklarinin ve isletmelerinin oldukca fazla oldugu
soylenebilir. Turkiye'deki hatta Dinyadaki Bor rezervinin énemli bir bolimi Eskisehir de
cikartilmaktadir. Demiryollarinin bel kemigini olusturan Tirkiye Lokomotif ve Motor
Sanayii, Askeri ana jet Ussi, ugak bakim ve Uretimi, Turkiye ve diinyada marka olmus birgok

firmanin fabrikasi ve ana merkezi bulunan bir sehirdir. Porsuk nehri sehir merkezini ortadan
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ikive béler. Son yillarda yapilan dizenleme ve projelerle sehrin sorunu olmaya baslayan
nehir glzellestirilerek, sehre ayri bir ¢cehre ve ulasim yolu olarak 6n plana ¢ikmistir. Sehir
toplu ulasiminda otobUs ve botlarin yaninda olduk¢ca modern olan tramvay sistemi 6nemli
yer tutmaktadir.13.652 km? genisligindeki Eskisehir ili, bu genisligiyle illerimiz arasinda 18.
sirayl alir. Eskisehir ili, bdylk kesimiyle Sakarya Irmagi’'nin genis biklimU icinde kalir. Bu
alana bazi Bati cografyacilar Sakarya Yarimadasi adini  vermislerdir. Sakarya
Yarimadasi’'ndaki en 6nemli engebeler, ilin kuzeyinde, dogu-bati dogrultusunda uzanan
Siindiken Daglar’dir. Daglar, doguya dogru Mihaliccik Daglari’yla devam eder. Bu daglarin
glineyinde uzanan Eskisehir Ovasi, Porsuk Cayi’'nin cevresinde gelisir, hafif bir esikten sonra,
gineydoguya dogru, Cifteler Ovas'na acilir. ilin giineydogusu, “Sivrihisar kitlesi” diye
bilinen daglik bir alanla kaphdir. Gineybatida bulunan Turkmen Dagi’'nin bir kesimi Kitahya
iline tasar. Eskisehir’de sert bir iklim egemendir.

Sehirdeki sanayi yatirimlarinin biyik bdlimU Organize Sanayi Bolgesinde planli bir sekilde
gerceklesmistir. 228 firma bu bolgede faaliyet gdstermektedir. Ayrica proje asamasinda 57
firma bulunmaktadir. OSB’nin disinda Muttalip Bolgesinde, Bursa yolu Uzerinde Baksan
Sanayi Sitesinde ve Organize Sanayi Bolgesi karsisindaki (EMKO, Taksan, Oto Galericileri)
sitelerinde kiglk ve orta boy isletmeler yer almaktadir.

Eskisehir egitim seviyesi yiiksek bir sehirdir. Okuma yazma orani %95, ilkdgretimde
okullagsma orani %100 dudr. Kadin okur-yazar orani ise %89 dur. Eskisehir'de, Anadolu ve

Osmangazi Universiteleri bulunmaktadir.
3.2 Odunpazari ilgesi

Sehrin ilk yerlesim yeridir. Eskisehir kent merkezinde yer alir ve diger merkez ilcelere gore
ylkseltisi daha fazladir. Eskisehir'in Odunpazari semti kentin gliney kesimindeki tepelerin
Uzerine kurulmustur. Bademlik denilen bolgeye uzanir. Odunpazari'nin nifusu 178,010
kadin, 173,913 erkek olmak Gzere toplam 351,923 kisidir. Odunpazari en fazla niifusa sahip
Eskisehir ilcesidir.
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Mihalgazi

Odunpazan

Seyitgazi

Odunpazari Evleri, Eskisehir'in ilk yerlesim yerini olusturan Odunpazari semtindeki Osmanl
Donemi'nden kalma tarihi evlerdir. Safranbolu, Beypazari, Goyntk gibi yerlerdeki mimari
ozellik ve motifleri tasirlar. Odunpazari Meydani'na bakan ve yoldan gorinir bir bélgede
Eskisehir Blyulksehir Belediyesi tarafindan bir kdltir merkezi projesi kapsaminda evler
aslina uygun olarak restore edilmis ve bu kapsamda ilk olarak 1 Aralik 2007 tarihinde

Eskisehir Cagdas Cam Sanatlari Mizesi faaliyete gecmistir.

Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46

o
www.ygd.com.tr v/ y 'n
GAYRINEREIL DEGERLENE VE QANMIMICA S

V etkin Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 14
A& nimkuwtfsmms VE DANISMANLIK A.S.



== EMLAK e
= 1R

e KONUT ),

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

EMLAK KONUT--05.14-070 No.lu rapor

4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa VYaklasimi, 0Oncelikle bir gayrimenkulin vyeni satiimis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir,
boylece so6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon o6lctlmis olur.
Gayrimenkuller arasindaki farki géstermek icin mukayese sirecinde ayarlamalar genellikle
para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Uzerinden yapilir.
Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate
alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya
bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan
bir ev slphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle
karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayi¢ degerine
ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin c¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina
ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye ¢cekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin dzellikteki
emsal mulklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, glvenlik,
ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari ortaya konularak, piyasa

rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yéntemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona
karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin onemli bir kalan ekonomik 6mur

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkulin geri kalan ekonomik 6mri icinde bir yatirnmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastirilir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkulin piyasa
degerinin bir gdstergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin
cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkullin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 0Ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde cogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklagim, detayll matematiksel
formdllere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yéntemleri ve Kullaniima Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanilmistir. imar durumu vyapilasma kosullarinda ve piyasa kosullarinda
gelistirilebilecek bir projenin olasi satis hasilati Gzerinden yaklasimla gerceklestirilen proje

analizi ile desteklenmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.N0:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 16
AB ye l" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 &5 =
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr ,,. ? ’

A" GAYRINE ” AL ‘




EMLAK VI{

e KONUT ),

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

EMLAK KONUT--05.14-070 No.lu rapor

5. NiHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 (Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Orku Emlak: (0555 803 63 50) Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu
Gultepe Mahallesinde 3 kat bitisik nizam 250 m? imarli arsa 45.000,00 £ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (180,00 £ / m?)

Emsal 2: Kent Emlak: (0532 734 78 51) Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu
Genglik caddesine cepheli ilkokul yani 3900 m? arsa 950.000,00 £ bedelle satildigi bilgisi
alinmistir. (243,59 £ / m?)

Emsal 3: Adali Emlak: (0532 272 17 56) Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu
Genglik Caddesi cepheli ve Tip Fakiltesi civari 240 m? arsa 40.000,00 £ bedelle satildigi
bilgisi alinmistir. (166,67 £ / m?)

5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Aragtirmasi

Emsal 1: Hatipoglu insaat: Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu Genclik Caddesi
cepheli parselde yapilan Green House projesinde Hatipoglu insaat tarafindan yapilan

lansmanda konut m? satis fiyatlari 1.250,00 £ ile 1.600,00 £ arasinda yapilmaktadir.

Emsal 2: Sahibinden: (0507 026 83 18) Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu
Genglik Caddesine yakin konumlu 3+1 125 m? dairenin 190.000,00 £ bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (1.520,00 £ / m?)

Emsal 3: Emre Temiztas Gayrimenkul: (0530 100 01 10) Degerleme konusu gayrimenkulln
bulundugu Genclik Caddesine yakin konumlu 1+1 50 m? dairenin 70.000,00 £ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmstir. (1.400,00 £ / m?)

Emsal 4: Sahibinden: (0507 580 01 26) Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu
Genclik Caddesine yakin konumlu 3+1 130 m? dairenin 190.000,00 £ bedelle satilik oldugu
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bilgisi alinmistir. (1.461,53 £ / m?)

5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede vyapilan incelemeler sonucu,
gayrimenkulin konumu, ulasim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi 6zellikleri
incelenmistir. Bolgede yapilan konut imarl arsa arastirmalari sonucunda arsa m? birim

degerinin 205,00 £/m? olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore arsa degerleri;
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

23.941,74 m? x 205,00 £/m? = 4.908.057,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Proje Analizi

Gayrimenkullerin Gzerinde gelistiriimesi mimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmis,

ardindan Emlak Konut GYO A.S.ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Proje analizinde, toplam emsal insaat alani 16.000,74 m? olarak hesaplanmistir. Toplam
insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 19.200,89 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastirilmasi sonucunda,
2

parsel Uzerine insa edilecek, konut Unitelerin m? birim fiyatinin ortalama 1.200,00 £/m

olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda; projenin tamamlanarak timdndn
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinki degeri 23.041.071,36 £ olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne

ait olan % 30 hasilat 6.912.321,41 £ olarak hesaplanmistir.
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TOPLAM ARAZI ALANI (m?)
TOPLAM ARSA ALANI (m?)
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)

TOPLAM SATILABILIR ALAN
(m?)(Emsal alanin %20 fazlasi)

HASILAT TURU

Konut
TOPLAM SATIS HASILATI (k)

HASILAT ORANI

PROJE ANALIZ TABLOSU

PROJE ANALIZi iGCIN ONGORULER

KESINTi ORANI 16%
EMSAL: 0,80

SATIS HASILATI (£)
BiRIM m?
DEGERI(£/m?)
1.200,00

ORAN (%)

ALAN (m?)

19.200,89

30%
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23.941,74
20.000,93
16.000,74

19.200,89

DEGER (%)

23.041.071,36
23.041.071,36
DEGER(%)
6.912.321,41

Proje analizi sonucunda, 6.912.321,41 £ olan hasilat pay! Uzerinden Projeli Arsa Degerinin

%70'inin arsanin buglnki degeri olacagi kabull ile arsa m? birim degeri 202,10 £/m? olarak

hesaplanmaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ytksek verimlilige

sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumui,

bayuklikleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate

alindiginda en verimli kullanim segeneginin “nitelikli bir konut projesi” olacagi kanaatine

varimistir.

Yyetkin
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, Yildiztepe Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 1531 ada 17 parsel no.lu gayrimenkuldlir. Tasinmaz kismen konut,
kismen yesil alan, kismen yol, kismen agaclandirilacak alan ve fay hattinda kalmaktadir.

Konut alani icin yapilasma kosullari Emsal:0,80, Hmaks:9,50 dir.
Sonug olarak;

1531 ada 17 parselin Pazar degeri, 4.908.057,00 £ (Dortmilyondokuzyiizsekizbinelliyedi

TarkLirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri gcergevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhg portféylinde "arsa" bashgl altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmayacagi kanaatine variimistir.

Bu degere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen
arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu mulkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve gcalisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, dort nlsha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul gbren
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢likabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem YAVUZ Fatih PEKTAS
(Geomatik Mihendisi) (Harita Ytksek Mihendisi)
Lisans No: 400375

Rapor Ekleri

1. Gayrimenkullere iliskin Fotograflar
2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari
3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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