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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak s6zlesmesine istinaden. 11.01.2016 tarihinde, 2016/0030 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlari Ahmet Seleuk GORGUN ve Biilent

YASAR 1n beyani asagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosgullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini;

v

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini:

A

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigin;

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi:

b

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki efitim sartlarina haiz oldugumuzu:
7 Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirti konusunda

daha 8nceden deneyimli oldufumuzu;

by 74

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;
» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

'\;—_J'

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 08.01.2016

RAPOR TARIHI 11.01.2016

RAPOR NO 2016/0030

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

Biiyiikdere Mahallesi. Genglik bulvan - Kaplanh
Caddesi Kavsagi Odunpazari / ESKISEHIR

KOORDINATLAR 39.745040, 30.500763

Miilkiveti T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi
Baskanhigi'na (TOKI) ait Eskisehir Ili, Odunpazar
ilcesi, Yildiztepe Mahallesi, Caglan Yolu Mevkii,
1531 Ada 17 parselde "Tarla" vasfi ile kayith

ADRESI

TAPU BILGILERR tasinmaz f{izerinde kisitlayici herhangi bir serh
bulunmamakta olup, tapu sicilindeki notlar ve
serhler raporun Madde 4.2. paragrafinda
agiklanmugtir.

Odunpazan  Beledivesi Imar ve  Sehireilik
Miidiirliigli yetkililerinden temin edilen bilgilere

. gire parsel 15.02.2007 tasdik tarihli Odunpazar

(AR DURUMU 1/1000 Olcekli Revizyon U.LP Imar Plam
kapsaminda kalmaktadirlar, Lejant ve yapilasmalar
hakkinda bilgi raporun 4.3. béliimiinde verilmistir.
Is bu rapor, yukanda agk adresi verilen

CALISMANIN TANIMI gayrimenkuliin giincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti
icin hazirlanmasgtir.

1531 ADA 17 PARSELIN KDV HARIC 5.746.000,00-TL

PIYASA RAYIC DEGERI (Besmilyonyediyiizkirkaltibin Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Seleuk GORGUN filent ¥ ASA
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarimm Dayanaklary, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki highir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢aliganinin
bilgisinin étesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler harig¢ haciz, ipotek, irtifak haklart vb. gibi takyidatlar dolayis1 ile pazarlanmasinda
bir mani olmadi@ kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

> Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlanindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme c¢aligmasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadifi kabul edilmistir.

»  Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina

g6rsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Baska higbir amagla giivenilir referans olarak

kullamImamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamgtir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
pivasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci giz Oniine alinarak
yapilmisur. Projeksiyonlar degerleme uzmanmm kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz dniine alnmamug sadece
gayrimenkuliin kendisi gz dntine alinnstir.

» Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya

saghpa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken

degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili
ve veterli bir uzman ¢ahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi ¢alismas: yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmisgtir.

» Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢ahigmalari, "Cevre J eofizigi"
bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtuma yapilmamigtir, Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle
¢evresel olumsuz bir etki olmadi@ varsayilarak degerleme ¢ahgmasi yapilmigtir.

v
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 11.01.2016 tarihinde, 2016/0030 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, tapuda Miilkiyeti T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanligi'na (TOKI) ait
Eskisehir Ili, Odunpazan llgesi. Yildiztepe Mabhallesi, Caglan Yolu Mevkii, 1531 ada 17 parselde
"Tarla" vasfi ile kayith gayrimenkuliin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti igin hazirlanmistir.
1.3. Rapeoru Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda 1lgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.
Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR
tarafindan hazirlanmistir. Degerleme uzman yardimeilan Naim KULAOGLU ve Candeger Murat
KILINC degerleme ¢aligmalarina yardimei olmuslardir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢ahismalan sonucunda sirketimizin sorumlu dederleme uzmanlan tarafindan 11.01.2016 tarihinde
hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasgehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmistir. Rapor, girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 31.12.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.
1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhifi A.S.'nin talebine istinaden,
23.05.2014 Tarihli Protokol (Ekli) geregi sirket portfoylinde bulunan gayrimenkuliin, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIIL, No: 35 sayih “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda ver alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™ standartlannda hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

ATAK qur;menkul Degerieme AS. Il
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINi TANITICI BILGILER

UNVANI :Atak Gayrimenkul Degerleme A.%.
ADRESI :icerenk6y Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdogianlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul
ILETiSiM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

TICARET SICIiL NO’SU : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiriirlitkteki mevzuat c¢ergevesinde her tirlii resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve cevre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlari ve esaslari c¢ergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuatt Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriisiildigi Kurul Karar Orgam’min 16.02.2012 tarih ve 7
sayih toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeve alimmgtir. Ayrica Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yoénetmelik’in+ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmisgtir.

Gnyrlmenhﬂ
Degerieme A

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216579 1515 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU :Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakhklarma iligkin
diizenlemelerinde yazihh amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZTARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000.-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

. Degerleme AS.
ATAK Gayrimenkul Degereme A.s. Il
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1,  Deger Tammmlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amac ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger™ denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklan varsayiunsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansm ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir ger¢ek niteligine kavusacaktir, Odenen
fivat, arz ile talebin kesistigi noktay temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve saticr arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alicimn tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin.

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

e Gayrimenkuliin satisi i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir stire taminacagi,

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

" UDES —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Aler ve satier arasinda gériismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi i¢indeki en olast nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi deferin alinmasina ¢ahigiimaktadir. Eger belirtilen zaman
aralif1 i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
éniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belitlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglanmir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdur.
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan
biitiinli olusturan pargalarina pay ve istihkak aywarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak par¢alardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlintine katkida bulunan biitiinii olugturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yvapilmasini
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

2.2.  Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yintemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasinm™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Geligtirme Yaklagim™dir.
* UDES - Uluslararast Degerleme Standartlart Faal Igletme Degeri Taninu

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlari kullamlmaktadir. Kargilaghrma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarthi, konumu, biiyiikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtirthir. Bu ¢alismada amag, piyasada gergeklegtirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
kargilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklagim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi Sl¢limleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yoniem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Ongoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasvonu

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik dzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
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varattigi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

*UDES —Uluslararasi Degerleme Srandartlar:

2.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girigimcilik kan da
dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 0mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalaca@: disgiincesi ile
veniden insa maliyeti deferinden vipranma payr disiilir. Bir baska deyigle, mevcut bir
gayrimenkullin bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayaca@
kabul edilir. Bulunan bu de@ere gayrimenkuliin arsa degerinin cklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir,

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirlik Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamilan malzemeler. piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz O6ntinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylanm gosteren
cetvel ile binanin gozle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmgtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu vaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu c¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa tzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {riiniin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
vonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin ¢ok farklihk géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.
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2.3.  Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanmimlar

2.3.1. Indirgeme Orani (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere déniistiirmek amaciyla
kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildifinda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandmilir.

e [ndirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmusgtur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan: risksiz getiri ve risk primi
oranimin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getiri orami™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlann keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Oran

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede

Ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin agsagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu pivasa ve rekabet kosullart farkhidir. Bunlar
gayrimenkullin yerine, konumuna, niteligine. sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satimlar, daha tnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz gefiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsaymmlar

Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDES) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlar igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahidir.

Degerleme AS.
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2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin bir
NPV analizindeki &l¢timiidiir. Bir yatirnmin yatinm dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatinminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
nitelifinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmun getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranmim bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate, Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniigtiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayri ayr kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya g¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlanna iliskin verilere dayamlarak bir milk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra
ckonomik kullamm 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri ytizdesine boliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) na gore degerleme Raporu’nun tarihidir.
Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.

ATAK Gayri meﬂkul Degereme A.S. Il
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt1, Erkek niifusun orani %50.2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti,

Tiirkiye’nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %o13,3 olarak gergeklesti. Yillik niifus artis
hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. I ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani
%91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91.8"e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %8.2 olarak gergeklesti.

istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore %1.5 artig gésterdi. Tiirkiye niifusunun
%18,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirastyla %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kisi) lzmir, %3.6ile(2 787 539
kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en
az niifusa sahip 1l oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yasi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yilinda onceki yila gore artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirastyla Sinop (39.1),
Balikesir (38,6), Edirne ve Kastamonu (38) iken. en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1),
Sanlurfa (19.2) ve Agn (20)"dir.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢apindaki niifus bir dnceki yila gore %1,4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yihina (%67.7) gére 0.1 puan artarak %67.8 (52
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640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24.3°¢ (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da yaklagik %87e(6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye®de kilometrekareye diisen kisi sayis: artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 Kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diigen 2 767 Kisi
ile niifus vofunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 477 Kisi ile Kocaeli, 342 kisi
ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en
az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kigi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizél¢limiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 267 olarak gerceklesti.

¥ Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

almmstir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Gériiniim (*)
2014 yil sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi. 2014

yihmn ilk yansinda gegen yilin aym doénemine gore %3, biiyliyerek beklenenden iyi bir bilyiime
orani yakalamistir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve bilylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari acgiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yih genelinde TL’de yasanan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilagtirici para politikalan ve makro ihtiyati
dnlemler 6zel tiikketimin azalmasina, kredi artis hizinin diigmesine, 6zel yatirimlarin ve bilyiimenin

yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki segimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karan alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endiselerinin

devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yani sira. kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi lizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihk, ozellikle kiiresel
pivasalarda énemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin'in biiyiime ivmesindeki yavaglama,

kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2014’1in ilk yarisinda
gecen yihn aym dénemine gore %3.1 diizeyinde arti. GSYH yilin ilk yarisindaki artisina, tiiketim
3.9 ve yatinm 1,2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi

olmustur.
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ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarimin yén bulmaya cahsacagi bu siiregte, Tirkiye gibi
gelismekie olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiylimede agag yonlii
riskleri artirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye’'nin biiylime orammndaki yavaslamanin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiylimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agigmm
GSYH'va oram %5.8"¢ gerilemistir. Tiiketim artiginin azalmas: ve petrol fiyatimin dilgmesiyle, cari
agigin en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yanisinda cari
aciktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari acifin GSYH'ye orammin
%4,5°¢ diigmesi beklenmektedir. Isgiictine katihmin istihdam artigiin (izerinde seyretmesi
nedeniyle igsizlik rakamu, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulagmustir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik rakam %104 olarak agiklanmigtir. 2015

yilsonunda igsizlik oranimin %1 1,4 olmasi beklenmekiedir.

2014 yil sonu itibariyle %8.17 olarak ag¢iklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'min (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi. 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi %6.9
olmak iizere %0-7.8 arahiginda ger¢eklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek déviz
kurlarinin gida fiyatlar {izerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri {izerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmas: beklenmektedir. Faiz oranlan ve
krediler TCMB’nin Temmuz ay! enflasyon raporundan, oniimtizdeki donemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama arac: ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7.5 olan politika faiz orammin, yaklagik 100 baz puan lizerinde seyreden agirlikli ortalama

fonlama maliyetine yaklastirilacag: diigtiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yi1l igerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL nin ABD Dolari karsisindaki
deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin oniimiizdeki dénemde para politikasinda daha

fazla sikilasmaya ihtiyag duyabilecegi diistinilmektedir.

Agustos ayi itibanyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27,6 artnustir. Yilhk artig oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirh kalmugtir.

insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Insaat sektérii 2014 yilinda da bilylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore biiytime
hizinda yavaslama gériilmiistiir. 2013 yilinda %7 biilylime oramyla GSYH iizerinde biiytliyen ingaat
sektorii, 2014 wilinda %22 bilyiime oramyla GSYH biiylimesinin altinda kalmugtir. Insaat

sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmugtur.

2015 yihmin ikinci geyreginde ise, insaat sektorii daha onceki iki geyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraninda bitylimistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniigiim galigmalari ingaat

sektoriindeki bitylimede énemli rol oynamistir.

Yap1 Ruhsati sayisi 2015 wili ilk yarisinda gegen yilin aym donemine gore %28.38, yam
kullamm izin belgesi ise %19.45 oraninda diigiis gstermistir. Konut satilan verilerine bakildiginda
ise; satiglar 2015 yih ilk yansinda bir onceki yihn aym dénemine gore iilke genelinde %21.
Istanbul’da ise %15 oraminda artmistir. Ancak, yeni konut satiglarinda bu artigin bir béliimii gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.

(Konut satiglari verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha gok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik tiretim yapilmasina kargin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artis, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olugmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizinin

yavaglamasi beklenmektedir.

Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
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3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi
3.3.1. Eskisehir ili (%)

Eskisehir, Tiirkiye'nin en kalabalik 25. sehridir. 2014 yili verilerine gore Eskigehir niifusu
812.320'dir. Ortasindan Porsuk Cayi gegen sehir, igerisinde Osmangazi Universitesi ve Anadolu

Universitesi'nin bulunmasi nedeniyle 6grenci kentidir.

Eskisehir, i¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. il merkezi kuzeyinde
Mihalgazi ve Saricakaya, dogusunda Alpu ve Ankara giineyinde Mahmudiye, Seyitgazi ve Afyon,
batisinda ise Inénii ve Kiitahya sinirlan ile gevrilidir.

i¢ Anadolu stepleri. Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlan gehrin bitki ortiisiini
olusturur, Bitki drtiisti I¢ Anadolu Bslgesi'nin tipik bitkisel drtiisii olan bozkirdir.

Sehrin iklimi I¢ Anadolu tipi Karasal iklimdir. Kislan soguk ve kar yagish, yazlar sicak ve
yagissizdir, Yagislar az ve kisa siirelidir. Temmuz, Agustos ve Eyliil aylari en az yafisi olan
aylardir. Yillik yagis ortalamasi 373,6 mm'dir. Bir yilin 90-100 giinii yagigh gegmektedir. Sicaklik
rejimi karasal niteliktedir. Ornegin 800 rakimda kurulmus olan Eskisehir Il Merkezi'nde en sicak ve
en soguk aylarin ortalamalan 21,5 °C ve -0,8 °C kaydedilen en yiiksek ve en diigiik degerler ise
39,1 °C ve -26,3 °C'dir.

Schirdeki Yiiksekdgretimin temelleri, 1958 yilinda Eskigehir Iktisadi ve Ticari Ilimler
Akademisi’nin kurulusu ile atilmistir. Akademinin kurulugu ile sehir bilyiik hareketlilik kazanmus,
kabuk degistirmeye baslanustir. 1982 Yilinda kurum Anadolu Universitesime doniismiistiir,
Osmangazi Universitesi ise 1993 yilinda tip. mithendislik, mimarlik ve fen edebiyat fakiiltelerinin
Anadolu Universitesinden ayrnilmasiyla kurulmustur. Ildeki iiniversitelerde trgtin dgretimde 40.502
bgrenci egitim gormektedir. Anadolu Universitesi'ndeki Agik 6gretim 6grenci sayist 1.342.502'dir.

Eskisehir'e kiiltiirel ve sosyal bir canlibk getiren iiniversiteler sehre ayn bir canlilik

kazandirmaktadir.
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Sehir Tiirkiye'deki demiryollarimin kavsak noktalarindan biridir. Eskisehir Tren Istasyonuna
giinde doért ybnden 60 kadar yikk wve yoleu treni uframaktadir. Haydarpasa
Gari'ndan, Ankara yoniine giden tiim trenler Eskisehir'den gecer. Hizh trenin tamamlanmasiyla
Eskigehir-Ankara arasi1 1 saat 5 dakika; Eskisehir-Istanbul arasi 1 saat 30 dakikaya
inmistir. Eskisehir Anadolu Havaalani'na 25 Temmuz 2005°te Britksel'den ilk sefer yapilmistir.
THY ile Istanbul-Eskisehir uguslan ise 21 Haziran 2007 tarihinde baslamustir. Eskisehir'in ana
karayolu baglantisi Istanbul-Eskisehir-Ankara devlet yoludur. Adapazan'ndan ayrilan bu yol
giineye inerek Bilecik'ten geger ve Boziiyiik'ten doguya yonelerek Eskisehir il sinin igine girer.
Tim ili kuzeybati-glineydogu yoéniinde gecen bu yol il ulasiminin omurgasidir. Tepebasi ve
Odunpazan ilgelerinden geger ve Sivrihisar bu yol iizerinde yer ahir. 11'in diger karayolu baglantilari

bu yoldan ayrilir. Eskisehir’de ulasimi olmayan kéy bulunmamaktadir.

3.3.2. Odunpazan ilgesi

Odunpazar1 Belediyesi 02.09.1993 tarih

ve 504 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname

Mihalgazi

ile kurulan Eskisgehir Biiyiiksehir
Belediyesi’'ne bagh ilk kademe belediyesi
olarak; Bakanlar Kurulu’nun 93/5130 sayili

karariyla kurulmustur, 04.04,1994
tarihinden itibaren 2009 yilindaki yerel

segimlere kadar ilk kademe belediyesi

olarak hizmet vermis olan Odunpazari
Belediyesi 2009 yerel segimleriyle birlikte ilce belediyesi hiiviyetini kazanmisur. 2014 Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére niifusu 376.650" dir.

Odunpazan ilgesi kuzeyde ve batida Tepebas: ilgesiyle. Giineyde Kiitahya Ili, Seyitgazi ilgesi
ve Mahmudiye ilgesiyle, doguda da Alpu ilgesiyle simrhdir. flgedeki en 6nemli yeryiizii sekli
Tirkiye 'nin de en 6nemli akarsularindan biri olan Sakarya Nehrinin kolu Porsuk ¢ayidir.

Eskisehir'in Odunpazan ilgesi kentin giiney kesimindeki tepelerin iizerine kurulmustur, Diger
ilge merkezlerine gore yiikseltisi daha fazladir. Bademlik denilen bélgeye uzanr.
Osmanh 6rmeklerini koruyan tarihi yapilan, kivrimli yollar, ¢ikmaz sokaklarn, ahsap siislemeli
bitisik diizenli, cumbali evlern ile geleneksel Tiirk mimarisini koruyarak bir biitiin olarak giiniimiize

kadar gelmigtir.

(%) Il ve ilge hakkindaki bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu taginmaz Biiyiikdere Mahallesi, Genglik Bulvan ve Kaplanli Caddesi yol
kavsagimin giineydogu kogesinde konumludur.

Parsele ulasim; Eskisehir merkezde yer alan Alaaddin Parki’ndan Atatiirk Bulvan tizerinde
bati yénde yaklasik 2,1 km. gidilir, bu noktadan sonra giiney yonde Dr. Sadik Ahmet Caddesi
ybniine doniilerek bu vol yaklasik 650 m. takip edilerek saga Kaplanh Caddesi y6niine doniiliir ve
bu cadde yaklasik 1.6 km. takip edilir ve caddenin Genglik Bulvar ile kesigtigi noktada konumuz
tasinmaz yolun karsi tarafinda solda kalir. Tasinmaz kavsaktan itibaren Selale Mesire yoluna
girince solda baglayip yaklasik 400 m boyunca devam eder. Kent ormaninin iginde konumlanmstir,

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde Osmangazi Universitesi Meselik kampiisi,

Kalabak Suyu Dolum Tesisleri. Salih Zeki Anadolu Lisesi yer almaktadir.
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4.2. Tasmmazin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapora konu taginmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesi ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde yapilan incelemeye gore diizenlenmigtir. Tapu kayit

belgesi raporumuz ekinde sunulmustur.

SAHIBI : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI)
HISSESI : Tam

iLi : Eskisehir
ILCESI : Odunpazan
MAHALLESI : Yildiztepe
MEVKIii : Caglan Yolu
ADA : 1531
PARSEL NO $17
YUZOLCUMU :23.941.74 m?
ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI : TARLA
CiLT NO 1 90

SAYFA NO : 8813
YEVMIYE NO : 15851
TAPU TARIHI :25.06.2014

Rapor konusu parsel T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. arasinda imzalanan 23.05.2104 tarihli satis protokolii

kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. portfoyiine alinmistir,

4.2.1. Tasmmazlarin Takyidat Bilgisi

Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici unsur, serh veya beyan bulunmamakta
olup, sermaye piyasas1 mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoyiinde “Arsa”

bashgi altinda bulunmasinda bir engel olmadig: goriis ve kanaatine varilmistir.
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4.3.  Parselin Imar Bilgisi

Odunpazan Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkililerinden temin edilen bilgilere

gore rapor konusu 1531 ada 17 parsel 15.02.2013 tarihinde 1531 Ada 5 Parselin ifrazindan
olusmustur.

15.02.2007 tasdik tarihli Odunpazari Revizyon Uygulama imar Plam kapsaminda
kalmaktadir.

Meveut imar planina goére parselin imar fonksiyonlarina rastlayan kisimlarimin
dagilim asagidaki gibidir.

IMAR
ADA | PARSEL | YUzOLCUMUD IMAR F?&‘;%;"EEE:A YAPILASMA
NO NO (m*) FONKSIYONU YUZOLCGMG SARTLARI
(m?)
Konut Alani 10,524.83 E: 0,80, Hmaks:9.50
Fay Hatti 3,808.02 -
1531 17 23.941.74 Park Alam 1.648.00
Universite Alani 5,511.02
Yol Alam 2,449.87
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T.C Mahallesi YILDIZTEPE Isim EMLAK KONUT A.S.
ESKISEHIR ILI Evrak No 17
ODUNPAZARI BELEDIYESI :
Tarih 20.01.2015
IMAR VE SEHIRCILIK e SR -

MODURLOGU Imar Pafta No:  19M4C-3D

iMAR BILGI FORMU

| - g g
Pafta | Ada | Parsel Yuzols.m®| Bina Yuksekligi | ) — | 60 Bahce
19MAC-3D 1831 | W 234074 | g0 Derinliai : Yan Bah
..... ! — | BinaDerinbgl | — | YenBstice |

! ) [ — —_— Bina Cephesl | I— _| Arka Bange | - =
| Insaat Tarzi | = Ins.Emsali

NOT:-A- ILE ISARETLI KISIMLAR KAMU ELINE GECIP,-B- ILE ISARETLI KISMI FAY HATT! -C- ILE ISARETLI
KISMI UNIVERSITE ALANINA,-D- ILE ISARETLI KISMI 4 NOLU PARSELE AYIRIP IFRAZEN;-E- ILE [SARETL
KISMI 6 NOLU PARSELDEN ALIP TEVHIDINDEN SONRA ON YAN VE ARKA BAHGE MESAFELERINE
TASMAMAK,BLOK BOYU 40.00 M GEGMEMEK,IKI BLOK ARASI YAN BAHGE MESAFESI 6.00m DEN AZ
KALMAMAK KAYDI ILE E:0.80 H:9.50 m FORMULUNDE INSAAT YAPILABILIR.

TANZIM EDEN KONTROL EDEN IMAR VE SEHIRCILIK MUDORLOGO
) /7
N
Alz YILDIRIM KEMALATAK
Hérita Teknikeri Harita Miihendisi

ACIKLAMALAR
1-Bu belge bog arsalann imar plan ve mevzualing gbre ingaat milsadesini beliriemek igin veriimiglimar form{ll agamasinda zemin yapilagmasina
gore gikabilecek dedigiklikler igin hak iddia ediemez. BU BELGE ILE PROJE TANZIM EDILEMEZ

2-Otopark girigi yasak yollardan cephe alan parsellerde otopark bedel yatinlacak diger yerlerde otopark ibtiyac: kendi parselinde ¢ozimienecektic.
3-Yeni deprem ydnetmeliklerine uyulacaktir,
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4.4.Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi incelemesi

Tasinmaz Maliye Hazinesi adina kayithiyken 25.06.2014 tarih 15851 yevmiye ile T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi'na (TOKI) satisindan tescil edilmis, TOKI ve Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.S. arasindaki 23.05.2014 tarihli Protokole (Ekli) istinaden
portfoye alinmistir.
4.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu tasinmaz 26,07.2002 — 13/91 onama tarihli 1/5000 Nazim [mar Plam ve
15.02.2007 onama tarihli 1/1000 &lgekli Odunpazan Revizyon Uygulama Imar Plam
kapsanndadir. /mar Uygulamasina Tabi Briit Parseldir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu 1531 ada 17 parsel 15.02.2013 tarihinde 1531 Ada 5 parselin ifrazindan
olusmustur.
4.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu tasinmazin iizerinde herhangi bir yap: bulunmamasi sebebiyle belge ve bilgi
temin edilememisgtir.
4.6. YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu tasinmazin iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebiyle belge ve bilgi
temin edilememistir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parselin mevcut imar planina uygun olarak proje gelistirilmesinin en verimli
ve etkin bir kullanim olacagi kanaatindeyiz.
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkul tarla niteliginde olup biinyesinde miisterek/bliinmiis kisimlar
mevcut degildir.
4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapor konusu parsel tarla vasifli olup lizerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.
4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi Hakkinda Goriis

Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzual ¢ercevesinde
gayrimenkul vatirnm ortakhiklarn portfdyiinde “Arsa™ bash@ altinda bulunmasinda bir engel

olmadifi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.11.

Genel Ozellikler ve Taginmaz ile Tigili Agiklamalar
Rapora konu tasinmaz Biiylikedere Mahallesi, Genglik bulvan - Kaplanlh Caddesi Kavsagi

Odunpazan / ESKISEHIR adresinde yer almaktadir.

4.12.

Rapora konu taginmaz tapuda Eskischir 1li. Odunpazar llgesi, Yildiztepe Mahallesi, Caglan
Yolu Mevkii, 1531 Ada 17 parselde "Tarla" vasfi ile kayith gayrimenkuldiir.

Parsel 23.941.74 m? yliz6l¢iimiine sahiptir.

Parsel kuzevinden gecen 30 m.’lik Gen¢lik Bulvari'na yaklasik 92 m., batisindan gegen 15
m.’lik Kaplanl Caddesi’ne yaklasik 375 m. cephesi vardir.

Mahallinde parsel siirlarin belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Ancak kuzey ve
bati kenarlari boyunca tel Orgli ¢it bulunmaktadir. Parselin yeri yakin g¢evresindeki
yapilasmalardan tespit edilmistir. Kesin simir tespiti konunun uzmanlar tarafindan teknik
aletlerle yapilacak dlgtimlerle belirlenmelidir.

Parsel diize yakin engebesiz topografyaya sahiptir.

Parsel imar uygulamasina tabi olup. mevcut imar plamna goére fonksiyon dagilimlari madde
4.3 de agiklandig: gibidir.

Parselin kuzey kismindan fay hatti gegmektedir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

Sehir merkezinde, Kent ormanimin kenarinda konumlanmis olmasi
Universiteye komsu olmasi, ulagimin rahat olmas,

Altyapi tesislerinin tamamlanms olmasi, her tiirlii teknik hizmet altyapisina ulagabilecek

konumda olmasi

Olumsuz Ozellikler
Kuzey kismindan fay hatti gegmesi,
Deprem giivenliginin gerektirdigi yapilagma sartlarina haiz olmasi,
Kiiresel ve filke ekonomisinde yvasanan gelismeler, dalgalanmalar,

Gayrimenkul piyasalarinda arz talep dengesinde yasanan gelismeler,

Degerleme A.S.
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BOLIUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ti¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim”
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar: Yaklagimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin §zelliklerine ve yapisal &zelliklerine
gore farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkuliin  degerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
gelismelerin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate almarak bolgedeki yasam alanlarinin
doluluk ve bosluk oranlari arastinlmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satig ve
kira fiyatlari arastinlarak, emsal karsilastirma ydntemi ile gelir indirgeme yOntemi birlikte

kullamlmastar.

5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

5.1.1. Emsal Analizi
Bu yontem ile yakin zamanda bilgede pazara cgikarilmig konu tagmmaza benzer

gayrimenkuller dikkate ahnarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yvapildiktan sonra konu taginmazlar i¢in m* birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller. konum, bilyiikliik, vap1 karakteristigi ve fiziksel ozellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmus, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalar
ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalanilmistir. Asagida bélgede yapilan
aragtirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.

Resmi Kurumlarca Satilmis / Satisa Cikmis Gavrimenkul Arastirmalary:
Milli Emlak - 29.09.2015 tarihli gayvrimenkul satis: ihalesi:

Konut Alani imar fonksiyonu ve Hmaks:9.50 yapilasma sartlarina sahip arsalar:

e 7956 ada 2 parsel - 265 m?, 185.500TL muhammen bedelle (~700,-TL/m?*)

e 7983 ada 9 parsel — 431,58 m?, 345.265,-TL muhammen bedelle (~800,-TL/m?)
e 7983 ada 10 parsel — 465,89 m?, 372.712,-TL muhammen bedelle (~800,-TL/m?)
e 7982 ada 7 parsel — 324,81 m?, 260.050,-TL muhammen bedelle (~800,-TL/m?)

Ozellestirme Idaresi Baskanhg — Gayrimenkul Satis ilamlar:
o Ticaret imar fonksiyonu ve E=1, Hmaks=11,50 m. yapilagma kosullarina sahip 7947 ada 1 parsel
—1.146 m?, 1.155.500,-TL bedelle 14.07.2015 tarihinde satilmstir. (~1.008,-TL/m?),

o Konut imar fonksiyonu ve B-2 yapilasma kogsullarina sahip 5381 ada 3 parsel — 969 m?®
540.000,-TL bedelle 30.09.2015 tarihinde satilmistir. (~557,-TL/m?)
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Arsa Emsal Arastirmalan:

e Sahibinden (534 6612190): Konu tasimmaza yakin konumda 507 m?* ylizol¢timiine sahip, Konul

Alani imar fonksiyonuna sahip 3 kat Hmaks: 9.50 m. yapilagsma sartlarina sahip arsa igin
550.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.085,-TL/m?)

e Metropol Emlak (546 2211540): Konu tasinmaza yakin konumda 277 m? yiizél¢timiine sahip
Konut Alam imar fonksiyonuna sahip 2 kat, Hmaks: 6.50 m. yapilasma sartlanina sahip arsa igin
145.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~523,-TL/m?)

o Ozel Gayrimenkul Miisavirligi (505 3817725): Konu taginmaza yakin konumda 326m?

yiizélgiimiine sahip, Konut Alam imar fonksivonuna sahip 3 kat, Hmaks: 9.50 m. yamlasma
sartlarina sahip arsa i¢in 320.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~982.-TL/m?)

o Huzuray Emlak (553 5092166): Konu tagmmmaza yakin konumda 260m? yiizélgimiine sahip,
Konut Alam imar fonksiyonuna sahip 3 kat, Hmaks: 9.50 m. yapilagma sarilarina sahip arsa igin
260.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.000,-TL/m?)

e Giiclii Emlak (532 7007099): Konu taginmaza yakin konumda 650 m?* yiizélglimiine sahip.
Konut Alami imar fonksiyonuna sahip E=0.40, Hmaks: 6.50 m. yapilagma sartlarina sahip arsa
i¢in 585.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~900.-TL/m?)

o Sahibinden (545 4460618): Konu tagimmaza yakin konumda 684 m? yiizbl¢limiine sahip. Konut

Alanmi imar fonksiyonuna sahip 3 kat, Hmaks: 9.50 m. yapilasma sartlarina sahip arsa i¢in
290.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~684.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalari:

¢ Huzuray Emlak (543 4740744): Yildiztepe Mahallesi’nde ii¢ yillik binada 3.katta 2+1 tipte, 90
m? kullamim alanina sahip daire 135.000.-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri: ~1.500,-TL/m?)

e Lider Emlak insaat (546 5402655): Giiltepe Mahallesi'nde yeni bitmis ylizme havuzlu binada
3.katta 3+1 tipte, 150 m* kullamm alanina sahip daire 238.000,-TL bedel ile satihk. (Birim
Degeri: ~1.586.-TL/m?)

e Remaxes (542 3531817): Giiltepe Mahallesi’nde Green Park Evlerinde 1.katta 4+1 tipte. 190 m?
kullanim alanina sahip daire 315.000.-TL bedelle satilik. (Birim Degeri: ~1.657,-TL/m?)

e Sahibinden (532 2936044): Biiyiikdere Mahallesi’nde yeni bitmis binada 3.katta 5+1 tipte, 240
m? kullamim alanmina sahip dubleks daire 425.000,-TL bedelle satilik. (Birim Degeri: ~1.770.-
TL/m?)
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e Empa Gayrimenkul (541 2265400): Orhangazi Mahallesi’'nde Panorama Evlerinde 1.katta 3+1
tipte, 135 m? kullanim alanina sahip daire 240.000,-TL bedelle satihk. (Birim Degeri: ~1.777.-
TL/m?)

e Halka insaat (530 3274315); Biiviikdere Mahallesi’nde yeni bitmis binada 2.katta 2+1 tipte, 86
m? kullanim alanina sahip daire 140.000,-TL bedelle satilik. (Birim Degeri: ~1.627.-TL/m?)

o Capn Insaat (537 7072626): Siimer Mahallesi’nde yeni bitmis binada 1.katta 3+1 tipte, 135 m?
kullanim alam ve 50 m? 6zel garaji bulunan toplamda 185 m? kullamim alamna sahip daire

335.000.-TL bedelle satilik. (Birim Degeri: ~1.810,-TL/m?)

Bilge Emlak Ofislerinden Alinan Goriisler;
o Sakarva Emlak (538 720 71 30) : Firma yetkilileri ile yapilan gériismeden elde edilen bilgilere

gore rapora konu tasinmazin bulundugu bélgede konut imarh arsalarin birim fiyatlarinin 300 ila
600,-TL/m? arasinda olabilecegi bilgisi alinngtir.

¢ Kocak Gayrimenkul (532 616 94 99): Firma yetkilileri ile yapilan goriismeden elde edilen
bilgilere gore rapora konu taginmazin bulundugu bolgede konut imarh arsa birim fiyatlarimin 600
ila 800.-TL/m? arasinda olabilecegi bilgisi ahnmugtir,

e Sevil Emlak (533 373 05 86): Firma yetkilileri ile yapilan gériismeden elde edilen bilgilere gire

rapora konu taginmazin bulundugu bolgede konut imarh arsa birim fiyatlarinin 700 ila 1.000

TL/m? arasinda olabilecegi bilgisi alinmigtir.

5.1.2. Emsal Kargilastirma ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satilmig ve
satisa sunulmug emsaller incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar durumlan, yapilasma
haklan gibi kriterler dahilinde rapor konusu tasinmaz ile kiyaslanmmgtir.

Tiim bu veriler 1siginda tasinmazin imar durumu, yapilasma sarti, yliz 8l¢timi, konumu,
cevresel dzellikleri, bolgedeki gelisim ve mevcut ozellikleri goz oniinde bulundurularak, deger
takdir edilmistir.

Tasinmazin meveut imar durumu dikkate alinarak takdir edilmig m? birim ve toplam degeri

asafida tabloda hesaplanmigtir.

ADA | PARSEL | YUZOLQUMD iIMAR T;;’é?ﬂf{“;é‘gg;‘ TAK:})::%ER%LEN
NO | NO (m?) FONKSIYONU
(TL/m?) (TL)
Konut Alam, Fay
1531 17 23.941.74|  Hatu, Park, 240,00 (5.746.017,60)
Y3 3 ""50746.0'}“’-
Universite, Yol
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5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug
Rapor konusu tagmmazin dzellikleri itibari ile gelir indirgeme yaklagim da incelenmigtir.
Rapor konusu tasinmazin yakin g¢evresinde imiversite kampiisii ve konut agirhkli yapilagma

hakimdir. Tasinmaz (izerinde mevecut imar kosuluna ver plan notlarina uygun olarak bir proje

gelistirilmis olup projeksiyon igin agagidaki kabuller ve hesaplar yapilmagtir.

° Yol kotu altindaki emsal harici alanlar emsale dahil alanin %30 u kadar olacagi varsayilmistr,

. Yol kotu tistiindeki emsal harici alanlarin tamam satilabilir alan olarak kabul edilmis ve
emsale dahil alanlarin 1.20 kati kadar olacag Gngoriilmiistiir.

° Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlari, emsal alanlan ve satilabilir alanlar agagida

tabloda gosterilmistir.

Parsel Y{izélgiimil (m?) 23.941,74
Imar Planina Gore Konut Fonksiyonuna Isabet Eden Alan- Uygulama Alani (m?) 10.524,83
Emsal 0,80
Emsale Dahil Ingaat Alan (A) 8.419.86
Yol Kotu Altunda Kalan Emsal Harici Alanlar (K. Otopark ve Teknik H.) (B) 2.525.96
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Alanlar (C ) 1.683.97
Satilabilir ingaat Alani (A+C) 10.103.83
Toplam Insaat Alam (A+B+C) 12.626.79

° Emsal hesabi yapilirken parselin konut fonksiyonuna isabet eden kisnu dikkate almmugtir.
(Plan geregi diger imar fonksiyonuna isabet eden kisimlar hesaba dahil edilmemigtir.)

® Proje maliyeti hesaplanirken yiiklenici kari dahil maliyet géz Oniinde bulundurulmus ve
projenin ortalama birim maliyetinin yaklasik 1.000,-TL/m? olacag: kabul edilmigtir.

o Insaatin 2016 yilinda baslayacagi ve 2 yil stirecegi. maliyetin her y1l %10 artacagi, ingaatin ilk
yil %60, ikinei yil %40 oraminda tamamlanacag: kabul edilmistir.

° Uretilen tinitelerin ortalama sans bedelinin 2.200.,-TL/m? olacag varsayilmstir.

® Projenin satig siirecinin 3 yil igerisinde tamamlanacag kabul edilmistir.

° Satislarin 2016 yilinda %20, 2017 yilinda %40 ve 2018 yilinda %40 oraninda tamamlanarak
bitirilecegi varsayilmastir.

o Nakit akis hesaplar vapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadar.

o Proje getirisinin buglinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi piyasada
en az risk tastyan kagitlara 6denen faiz orami da aragtinlmus olup risk pirimi de dikkate

alinarak iskonto orani % 14 segilmistir.
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° Nakit akiglart hesaplart yapilirken Tirk Lirasinin her yil % 10 oramnda artacag: kabul

edilmistir,

° Indirgenmis Nakit Akimlar Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde
sunulmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 21.303.453.00-TL
Toplam insaat Malivetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 12.452.536.00-TL
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 8.850.917.00-TL

5.3. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalar1 sonucu projelendirilmis arsa degeri. 8.850.917.-TL
olarak hesaplanmistir. Bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini icermekle birlikte istikrarh
ekonomiye ve bir takim varsayimlara dayali olmasindan dolayr parselin degerinin emsal

karsilastirma yontemi ile bulunan degeri olacagina kanaat getirilmistir.

Buna gore miilkiyeti T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi (TOKI) adina kayith
olmakla birlikte, TOKI ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@i A.S arasinda imzalanan
23.05.2014 tarihli Satig Protokolii geregince Sirket Portftyiine alinan gayrimenkuliin KDV harig¢
degeri 5.746.000,-TL takdir ve hesap edilmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. nin talebi iizerine, miilkiyeti
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanh@ (TOKI) adina kayith olmakla birlikte, TOKI ve
Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakhi@ A.§ arasinda imzalanan 23.05.2014 tarihli Satig
Protokolii geregince Sirket PortfGyiine alinan Eskisehir Ili, Odunpazan ilgesi, Yildiztepe Mahallesi,
Caglan Yolu Mevkii, 1531 ada 17 nolu parselin piyasa rayi¢ de@erinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

Rapor konusu tasmmmazin emsal karsilasuirma yontemi ile piyasa degerine ulasiimistir.
Taginmazin, kullanim alani, imar fonksiyonu, konumu. cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak
giiniimiiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asagida tabloda
sunulmustur.

TL usb

1531 Ada 17 Parselin KDV Harig Piyasa Rayi¢ Degeri (TL) 5.746.000,00 L2EIINE

1531 Ada 17 Parselin KDV Dahil Piyasa Rayi¢ Degieri (TL) (% 18) GT502H0,08 A28THOLKT

° TCMB USD doviz satis kuru 2,99 TL alinmister,
. Rapor konusu tasinmazin sermayve pivasast hikumleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatwron ortaklig
porifovunde “Arsa’ bashgi altinda bulunmasmda herhangi bir sakca olmadigr goriig ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Selguk GORGUN lent YASAR
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No: 400343)
EKLER
» Indirgenmis Nakit Akigi Tablosu
o  TAKBIS belgesi
e  imar Plan Ornegi ve Plan Notlari
o  Uydu Gériintiileri ve Fotogratlar
e Raporu hazirlayanlan tamitic bilgiler ve SPK lisans belgesi rmekleri
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