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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

Konya ili Meram ilcesi Yenice Mahallesi 37594 ada 5
no.lu parsel ve 37595 ada 1 no.lu parsellere iliskin
degerleme raporu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
28.01.2015

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

iMAR DURUMU

MEVCUT KULLANIM

Konvya ili Meram ilcesi Yenice Mahallesi 37594 ada 5
no.lu parsel ve 37595 ada 1 no.lu parseller.

18.05.2012 t.t.li 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani
kapsaminda “Konut Alani” icerisinde kalmakta olup,
(KAKS: 2,10, Hmax: Serbest, On-Arka ve yan bahce
cekme mesafeleri 10 m) yapilasma kosullarina
sahiptir.

37594 ada 5 no.lu parsele iliskin Konya Blytksehir
Belediyesinin 18.07.2014 tarihli 358 sayil karari ile
plan tadilatina gore Konut Alani” igerisinde kalmakta
olup, (TAKS: 0,25, KAKS: 2,18, Hmax: 15 kat)
yapilasma kosullarina sahiptir.

Mevcut durumda degerlemeye konu
gayrimenkullerden 37594 ada 5 no.lu parselin
Uzerinde yap! bulunmamaktadir. 37595 ada 1 no.lu
parsel lGzerinde Selman-i Faris Cami bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSA DEGERI

85.000.000,00 &
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
28.01.2015

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT - 12.14 - 208

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lGzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca Konya ili Meram
iIlgesi Yenice Mahallesi 37594 ada 5 no.lu parsel ve 37595 ada 1 no.lu parselin Sermaye
Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, gilincel rayic degerinin tespitine yonelik Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan
temin edilebilen giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1ginda, 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 Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere 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 Harita Miihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek 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 Mihendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti strdirmistir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Konya ili Meram ilgesi Yenice Mahallesi 37594 ada 5 no.lu parsel ve 37595 ada 1 no.lu
parsel sayili gayrimenkullerin SPK mevzuati ve sdzlesme geregince, arastirmalarin
yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayi¢ degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin
bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 26.01.2015

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

imzalanan 04.12.2014 tarih 2014/118 sayili sozlesmedir.

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Samed YALCIN Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Harita Muhendisi) (Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No:402613 Lisans No:400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller Konya ili Meram ilcesi Yenice Mahallesi 37594 ada 5
no.lu parsel 29.459,11 m? ve 37595 ada 1 no.lu parsel 31.216,37 m? yuz6lgimiine sahip
parsellerdir. Degerleme konusu gayrimenkuller, Cigir Sokak’a (Gegit Sokak) cephelidir.
Mevcut durumda degerlemeye konu gayrimenkullerden 37594 ada 5 no.lu parselin
Uzerinde yap! bulunmamaktadir. 37595 ada 1 no.lu parsel (izerinde Selman-1 Faris Cami
bulunmaktadir. Gayrimenkullerin yakin cevresinde, Konya Hizli Tren istasyonu, Konya
Atatlirk Stadyumu, Meram Belediyesi, Konya Parkmahal Konutlari, Tapu Kadastro Bolge

Mudurlaga, Kurtulus Mezarligi, Meram Eski Sanayi yer almaktadir.

SKARAHUYUK MH
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim igin D-330 Cevreyolu Uzerinden sehir merkezi istikametine
dogru ilerlerken sagdan Sille Kavsagl yoniine girilir ve soldan Rauf Denktas Caddesine
girilir. Rauf Denktas Caddesi Uzerinden takribi 1,3 km ilerlendikten sonra saga Demiryolu
Caddesine donilur ve takribi 1,2 km devam edilir ve sola Vatan Caddesi yoniine girilir.
Takribi 290 m ilerlenir ve saga Yahya Cavus Caddesi yoniline donilir ve takribi 330 m
devam edilir ve sola Miicahit Asker Caddesi yonilne girilir. Micahit Asker Caddesi
Uzerinden takribi 1,5 km ilerlenir ve déner kavsaktan sola Arapdldiiren Caddesi yoniine
girilir. Takribi 180 m devam edilerek saga Yakut Hatun Sokak yoniine girilir ve takribi 350
m sonra sola Cigir Sokaga donilir. Takribi 430 m sonra gayrimenkullerin bulundugu

bolgeye gelinmis olunur.

o

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzakhg::
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge, D-330 Cevreyolu takribi 6,3 km,
Konya Sehir Merkezine (Alaaddin Tepesine) takribi 3,9 km Konya Havalimanina 16,9 km

uzakhktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidatli tapu bilgileri, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi

(TAKBIS) (izerinden 04.11.2014 tarih saat 15.45’de alinmistir.

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [04.11.2014 15:14:34 [2014.29201 [20141104.824.F01109 _[1500 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 81080554 Cilt / Sayfa No 10/964
il /lige KONYA / MERAM Ada / Parsel 37595/ 1
Kurum Adi Meram Yuzélgum 31216,37000
Mahalle / Kéy Adi YENICE Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik 62 ADET KARGIR EV 2 KATLI
BIR KARGIR EV 5 KERPIC EV 25
ADET DEPO 2 ADET DUKKAN 2
ADET GARAJ AHIR MUTFAK 2
KATLI CAMI VE LOJMANI
S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | BU PARSELIN KROKIDE GORULDUGUUZERE YOLA TECAVUZU VARDIR. -0
Beyan | BU PARSELIN KROKIDE GORULDUGUUZERE YOLA TECAVUZU VARDIR. -0
Beyan | BU PARSELIN KROKIDE GORULDUGUUZERE YOLA TECAVUZU VARDIR. -0
Beyan | BU PARSELIN KROKIDE GORULDUGUUZERE YOLA TECAVUZU VARDIR. -0
Beyan | BU PARSELIN KROKIDE GORULDUGUUZERE YOLA TECAVUZU VARDIR. -0
Beyan | BU PARSELIN KROKIDE GORULDUGUUZERE YOLA TECAVUZU VARDIR. -0
Beyan | BU PARSELIN KROKIDE GORULDUGUUZERE YOLA TECAVUZU VARDIR. -0
Beyan | BU PARSELIN KROKIDE GORULDUGUUZERE YOLA TECAVUZU VARDIR. -0
Itifak | A M: T.E.K. LEHINE HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR. TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
Itifak_|A M: T.E.K. LEHINE DAIMI HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR. TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
Itifak_|A M: T.E.K. LEHINE DAIMI HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR. TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
Irifak | A M: T.E.K. LEHINE DAIMI HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR. TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
Itifak_|A M: T.E.K. LEHINE DAIMI HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR. TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
Itifak | A M: TEK LEHINE DAIMI HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
Itifak | A M: TEK LEHINE DAIMI HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
Itifak | A M: TEK LEHINE DAIMI HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
Ittifak |B M:TEIAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 169.21 M2 SAHA UZERINDE DAIMI TURKIYE ELEKTRIK ILETIM AS. 03.07.2006 - 10345
IRTIFAK HAKKI (TEIAS)
MULKIYET BILGILERI |
Rapor Tarihi / Saati - 04.11.2014 / 1545 1
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) 3104289 / 3121637 | Satis - 15.11.2013 - 20967
MERAM BELEDIYESI 17348 / 3121637 Imar (TSM) - 22.5.2013 - 9365
S/B/l |Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh |Ihtiyati Tedbir. KONYA 3. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 27/04/2000 tarih 08.05.2009 - 7698
2009/203 sayili Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilar ile (Aciklama: - )
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Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [04.11.2014 15:12:01 [2014.29200 [20141104.624 F01101_ 1500 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 85632106 Cilt / Sayfa No 11/1005
it/ iI:;e KONYA / MERAM Ada / Parsel 37594/ 5
Kurum Adi Meram Yizélcim 29459,11000
Mahalle / Kéy Adi YENICE Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik 69 cadet kargir ev,7 adet kerpi¢
ev,7 adet 2 katl kargir ev 1 adet 3
katl kargir ev,27 adet depo 5 adet
ahir,3 adet garaj,2 adet dilkkan,3
adet mutfak
S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Itifak | A M: TEK LEHINE DAIMI HAVAI IRTIFAK HAKKI VARDIR TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) | -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARES| BASKANLIGI (TOKI) 171 Tevhit islemi (TSM) - 3.7.2014 - 14495

Rapor Tarihi/ Saati: 04.11.2014 / 15:45 1

Gayrimenkullerin son li¢ yil icindeki tapu kayit hareketleri incelendiginde;
e 37595 ada 1 parselin miilkiyetinin 22.05.2013 tarihinde Meram Belediyesi’ne
gectigi, daha sonra 15.11.2013 tarihinde ise satis yoluyla TOKI miilkiyetine gectidi,
e 37594 ada 5 parselin 03.07.2014 tarihinde Tevhit islemi sebebi ile TOKI miilkiyetine
gectigi,
oégrenilmistir.
Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklhigi portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

* 06.11.2014 tarihinde hazirlanmis olan raporda alinan TAKBIS belgeleri kullaniimistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
incelemeye konu gayrimenkuller, Konya ili Meram ilcesi Yenice Mahallesi 37594 ada 5

no.lu parsel 29.459,11 m? ve 37595 ada 1 no.lu parsel 31.216,37 m? ylz6lgimiine sahip
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

04.11.2014 tarihinde Meram Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan
incelemeler sonucunda rapora konu gayrimenkuller, Konya ili, Meram ilcesi Yenice
Mahallesinde bulunan 37595 ada 1 no.lu parsel ve 37594 ada 5 no.lu parseller igin
13.09.2013 t.t.li 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut Alani” icerisinde
kalmakta olup, (KAKS: 2,10, Hmax: Serbest, On-Arka ve yan bahce cekme mesafeleri 10 m)

yapilasma kosullarina sahiptir.

Konut alanlarinda bir parsele birden fazla bina yapildigi durumlarda (Site olarak) parselin
%20 si yesil alan olarak kullanilacaktir. ibaresi yer almaktadir. Ayrica bélgede 18. Madde

uygulamasi ile ilgili olarak ise herhangi bir uygulama bulunmamaktadir.

Hmax=Serbest
(Plan Notu var)

E=2>@

Hmax=Serbest ¢
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» Degerlemeye konu gayrimenkullerden 37594 ada 5 no.lu parsele iliskin Konya
Blylksehir Belediyesinin 18.07.2014 tarihli 358 sayili karari ile plan tadilatina goére
Konut Alani” icerisinde kalmakta olup, (TAKS: 0,25, KAKS: 2,18, Hmax: 15 kat)

yapilasma kosullarina sahiptir.

TAKS=0,25
E=2718
%ax=15 Kat

0
SSSI
: \QQ“ Y
ANLARINDA BIR PARSELE 00,' 5
ZLA BINA YAPILDIGI DURUMLARDY/ /-
SELIN %20'Si YESIL ALAN (PARK).f7 [ ~~
JLLANILACAKTIR. “1l

-

\

ILGE BELEDIVES] BELEOIYE MECLISININ .04 . GON VE 102 BOYOKSEHIRBELEDIVES] | geLEDIVE ecusw 8. 3|58 E
AN KONTROL EDEN AR KOM, BS;- SAYILI KARARI ILE =l Y GUN GORULMUFTUR IMAR KOM. BSK. SAYILI KARARI ILE
cop ALIBEYOGLU | - Ismail ek GOE” Tbeyit AGA ,}zérm’ézg(ﬁﬁ\ Ethem ORGE Tahir AKYUREK
irubu Sehir Plancist | imar vé Sehigéiik M ingaat Mihendisi Ml—fiiAMﬁE“EEﬁ\YE BASKANI Insaat Mihendisi BUYUKSEHIRBELEDIYEBASKANI
b To | N o AR
T ST\l o f A=

»/\III/M > Q_j “\‘ AN AT ez,

Rapora konu parsellerin imar durumlarindaki son ii¢ yillik dedisiklikler incelendiginde,
parsellerin tabi oldugu imar planinin 13.09.2013 tasdik tarihli oldugu, daha sonra 37594
ada 5 no.lu parsel igcin 18.07.2014 tarihli 358 sayili karari ile plan tadilati bulundugu
oégrenilmistir.

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin herhangi bir vyasal izin ya da belge
bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin lzerindeki yapilar géz éniinde bulundurulmus olup

degerlemede dikkate alinmamistir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller, Konya ili Meram ilgesi Yenice Mahallesi 37594 ada 5 no.lu
parsel 29.459,11 m? ve 37595 ada 1 no.lu parsel 31.216,37 m? yizolgimiine sahip
parsellerdir. Degerleme konusu gayrimenkuller, Cigir Sokak’a (Gegit Sokak) cephelidir.
Mevcut durumda degerlemeye konu gayrimenkullerden 37594 ada 5 no.lu parselin
Uzerinde yapi bulunmamaktadir. 37595 ada 1 no.lu parsel lzerinde Selman-i Faris Cami

bulunmaktadir.

37,595//1
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37595//1
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37759475

37759475
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2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Mevcut durumda degerlemeye konu gayrimenkullerden 37594 ada 5 no.lu parselin
Uzerinde yapi bulunmamaktadir.

e 37595 ada 1 no.lu parsel Gzerinde Selman-i Faris Cami bulunmaktadir.

e Konya ili, Meram ilgesi Yenice Mahallesinde bulunan 37595 ada 1 parsel ve 37594 ada
5 parsel 18.05.2012 t.t.li 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut
Alan!” icerisinde kalmakta olup, (KAKS: 2,10, Hmax: Serbest, On-Arka ve yan bahge

cekme mesafeleri 10 m) yapilasma kosullarina sahiptir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

e  Gayrimenkuller Cigir Sokak’a(Gecit Sokak) cepheli olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e Toplu tasima arag glizergahinda bulunmasi,

e Konya Hizli Tren istasyonu, Konya Atatiirk Stadyumu ve Meram Belediyesi yakin
konumda olmasi,

e Tasinmazin bulundugu mahallede bulunan konut yapilagsmalarinin diizglin ve nizami
yapilmis olmasi, carpik kentlesmenin bulunmamasi,

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler
e Degerleme konusu gayrimenkullerden 37595 ada 1 no.lu parsel lizerinde mevcut

durumda Selman-1 Faris Cami bulunmaktadir.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 Konya ili

Konya, Turkiye'nin yiiz 6l¢imi bakimindan en biyuk ili ve en kalabalk yedinci sehri. 31
ilceden olusan Konya'da TUiK'in 2013 verilerine gére 2.079.225 kisi yasamaktadir. Trafik
plaka numarasi 42'dir. 1875'te kurulan Konya Belediyesi, 1987'de ¢ikarilan 3399 sayili yasa
geregince "blyliksehir" statilisiine kavusmus olup 1989'dan beri belediye hizmetleri bu
statllye gore yuritilmektedir. 2014'te 6360 sayih kanun ile bliylksehir belediyesinin

sintrlari il mulki sinirlar oldu.

Ekonomik acidan Tirkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Konya dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de o6nem tasir. Diinyanin en eski vyerlesimlerinden biri
olan Catalhoyiik, UNESCO Diinya Miras Listesi'ne alinmistir.  Sehir Selguklularinin
ve Karamanogullar’nin  bagkentligini yapmistir.  Tirkiye'nin en 06nemli sanayi

kentlerindendir. Kaplanlarindandir. ~ Sehrin  futbol  takimi Konyaspor'dur.  Yoresel
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yemekleri Etliekmek, Mevlanaboregi, Firinkebabi’dir. Konya’'nin simgeleri

arasinda Mevlana Miizesi (Kubbe-i Hadra), ¢ift bagl kartal dir.

39.000 km2'lik ylzolgimi ile Turkiye'nin en genis ili olan ve Orta Anadolu yaylasi
Uzerinde Ankara, Aksaray, Nigde, Mersin, Karaman, Antalya, Isparta, Afyon ve Eskisehir ill

eri ile komsu olan Konya, 36° 22' ve 39° 08' kuzey paralelleriile 31° 14' ve 34° 05' dogu
meridyenleri arasinda yer alir. Basta bliylk ilceleri Eregli, Beysehir, Aksehir'dir. Toplam 31
ilcesi vardir. Konya bulyiksehir nifusu 2011 sonu itibariyle 1.085.000 olup Tirkiye
genelinde 7. siradadir. il genelinde ise 2.100.000 olan niifusuyla Konya ili Tirkiye'nin en

kalabalik 6. ilidir.

Kapali havzasinin merkezinde Tuz GOl olusmustur. Ankara, Konya, Aksaray sinirlarinin

kesistigi yerde olup bir kismi Konya ili sinirlari icinde yer almaktadir.

Konya ilinin kuzeybatisinda Konya-Afyonkarahisar il sinirinda yer alir. Suyu tatlidir.
Tektonik olaylarla meydana gelmistir. Su Uriinleri a¢csindan ekonomik deger gosterir.

Sulama suyu olarak kullanilmakta olup kamis tretimi de yapilmaktadir.

13 Temmuz 1987’de temeli atilan Hafif Rayl Sistem, Eylil 1992’de hizmete girmistir.
28.09.1989 tarihinde Konya Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Midirligii kurulmus ve
BESO son bulmustur. BESO’nun su ile ilgili gorevleri ve Fen MuduarlGglu tarafindan
ylritilen kanalizasyon isleri, KOSKi’ye gecmistir. BESO’ya ait otobiis isletmesi, Otobiis
isletmeleri Genel Miidiirligii adi altinda faaliyetlerine devam ettikten sonra Eyliil 1992’de

Hafif Rayl Sistem’in de devreye girmesiyle Toplu Ulasim isletmesi adini almistir.

Karayoluyla, Ankara'yva 3, Antalya'ya 4, Eskisehir'e 5, istanbul'a 9, Adana'va 5 saat
uzakliktadir. Ankara-Konya hizli tren hattinin tamamlanmasi ile Konya-Ankara arasi Tren
garlarindan ulasim saglanabilir. Hizli Tren su an Konya-Ankara arasini 1 saat 45 dakikaya
indirmistir. Bu siire yeni trenlerin alimiyla 1 saat 30 dakikaya inecektir. Glinlik iki yonli 16
sefer ile su an hizmettedir.[25] istanbul'dan baslayan tarihi Hicaz Demiryolu hatti, sehir
merkezinden ge¢mektedir. Glinimiizde demiryolu ulasimi bu hattan saglanmaktadir.
istanbul-Konya ucak seferleri Konya Havaalanindan saglanmaktadir. Alaaddin Tepesi ile

Selcuk Universitesi Kamptisii arasindaki takriben 20 km.lik hatta, 60 tramvay vagonu ile 24
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saat boyunca yolcu tasimaciligi yapilir.

Konya’nin bir 6zelligi de; sanayisinin belli tir Griinlere dayali olmayip oldukga genis bir
sektorel alanda Uretim yapmasidir. Diger bir ifade ile makine sanayisinden kimyaya,
tekstilden otomotiv yedek pargaya, elektrik-elektronikten gidaya, ambalajdan kagit
sanayine kadar oldukc¢a degisik Uretim alanlarinda faaliyet gostermektedir. Konya, 130
ulkeye ihracat yapmaktadir. 2013 rakamlarina gére Konya 1.3 Milyar S ihracat yaparak

Tirkiye ihracatgilar Meclisi'ne girmistir

Konya'nin Turkiye'nin ticari faaliyetleri igin etkisi blyuktir. Konya i¢ bolgelerdeki iller
icerisinde 6nemli bir hinterlant 6zelligine sahiptir. Tarimsal Uretim, sanayi faaliyetlerinin
gelismesi, nifus potansiyeli ticaret faaliyetleri icin burayr 6nemli bir pazar haline
getirmistir. Tlrkiye'nin orta noktasinda sayildigindan Tirkiye'nin bitin illeri ile kolayca

ticaret yapabilmektedir. Ayrica Turkiye ekonomisine de biytk katkida bulunur.

Konya'da karasal iklim hikim sirer. Yazlari kuru ve sicak, kislari soguk ve kar yagishidir.
Gece - gindiz arasi sicaklik farki yazin 16-22 derece arasindadir. Baharlari ve kislari
nemden dolayi bu fark 9-12 °C'ye kadar diser. Kar ortalama 3 ay yerde kalir. Cevresindeki

sicak - soguk hava merkezlerinden ¢ok etkilenmektedir.

Blyliksehir Belediyesine Gegis 1989 yili Mart ayinda yapilan mahalli ( yerel) segimlere
Konya Biylksehir ve (¢ merkez ilce (Meram-Selcuklu-Karatay) olarak girilmis ve artik

Konya biri Bliyliksehir olmak lizere dort belediye baskaniyla idare edilmeye baslamistir.

1993 vyilinda Konya Biliylksehir Belediyesi, Japonya’da diinyanin en basarili on

belediyesinden birisi olarak adini dlinyaya duyurmustur.

Mevlana Miuzesi, Konya'da bulunan, eskiden Mevlana'nin dergahi  olan yapi
kompleksinde, 1926 yilindan beri faaliyet gosteren miizedir. "Mevlana Tirbesi" olarak da

antlir.

Konya; Ankara, istanbul, izmir, Eskisehir ve Mersin gibi birden fazla niversiteye sahip

olanillerdendir. Konya'da 2 adet devlet Universitesi ve 2 adet vakif Gniversitesi bulunur.
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3.2 Meram ilgesi

Meram, Konya ilinin merkez ilgelerinden olup, sehrin glineybati kisminda yer alir. Ankara-
Konya, Isparta-Konya, Antalya-Konya, Mersin-Konya ve Adana-Konya olmak {izere bes

onemli yolun gectigi merkezdedir.

Tarimsal alanlarin ¢ok oldugu ilgenin biylk bir bélimu sit alani kapsaminda oldugundan,
bircok bolgede yapilasmaya izin verilmemektedir. Altinapa’dan gelip, tarihi Meram
Koprisi’'nden, Meram Eski Yol'u takip ederek tarimsal alanlari sulayan Meram Cayi da

adindan da anlasilacagi lizere ilcede bulunmaktadir.

Konya Universitesi Egitim Fakiiltesi basta olmak izere, ilahiyat Fakiltesi ve Tip Fakiiltesi

bu ilgenin sinirlari igcindedir.

Altinapa Barajindan gelen Meram Deresi etrafindaki ¢amliklar, c¢ay bahgeleri, piknik
alanlari ve dinlenme tesislerinden olusan bir mesire yeridir. Yazin en sicak ginlerindeki
serin, esintili ve gam kokulu havasi, akarsuyu, gul bahgeleri ve ormanlik alanlariyla yerli ve

yabanci misafirlerin dinlenme yeri olmustur.

Tirkiye istatistik Kurumundan alinan bilgilere gére 2013 yili sonu itibariyle Meram ilcesi

nufusu 333.998dir.

20
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 6lctilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri (izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmaldir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi ¢esitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin O6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

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

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

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatinrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirrmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkulliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle 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 g¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir Yontemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Haydar Genctlirk (0535 652 49 43) rapora konu tasinmazlara yakin konumlu Haci
isa Efendi Mahallesinde konut imarli 637,00 m? alanli arsa 600.000,00 £ bedelle satiliktir.

600.000,00 £ / 637,00 m?= 941,91 £/m?

Emsal 2: Mustafa Sakalak (0506 724 46 21) rapora konu tasinmazlara yakin konumlu
Havzan Mdusiat Evleri arkasinda bulunan konut imarh 492,00 m? alanl arsa 420.000,00 &

bedelle satiliktir.
420.000,00 £ / 492,00 m?= 853,66 £/m?

Emsal 3: Hasan Sisman Gayrimenkul (0532 674 90 91) rapora konu tasinmazlara yakin
konumlu Eski Meram Caddesine cepheli konut imarli 222,00 m? alanh arsa 300.000,00 %

bedelle satilktir.
300.000,00 £ / 222,00 m?=1.351,35 £/m?
5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Mesken Emlak (0530 784 75 20) rapora konu tasinmazlarin bulundugu Cigir
Sokak Uzerinde Site igerisinde sosyal donati alanlari bulunan Park Mahal Konutlarinda
konumlu, 14. normal kat, 5+1 kullanimli, 320,00 m? alanli daire pazarhkh 800.000,00 %
bedelle satiliktir. (2.500,00 £/m?)

Emsal 2: Erdem Arslan (0530 637 55 97) givenlikli site igerisinde konumlu, Konya Meram
Guzel Bahge Sitesinde 3. normal kat, 4+1 kullanimh, 220,00 m? alanl daire pazarlkh

450.000,00 £ bedelle satiliktir. (2.045,45 £/m?)

Emsal 3: Salim Yilmaztiirk (0541 351 65 68) glivenlikli site icerisinde konumlu Konya
Meram Guizel Bahce Sitesinde 3. normal kat, 4+1 kullanimli, 220,00 m? alanl daire

pazarhkli 549.000,00 £ bedelle satiliktir. (2.495,45 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkulin bulundugu bolgede vyapilan incelemeler sonucu,
gayrimenkuliin konumu, ulagim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi
ozellikleri incelenmistir. Bélgede yapilan konut imarl arsa arastirmalari sonucunda 37594
ada 5 parsel icin arsa m? birim degerinin 1.350,00 £/m?, 37595 ada 1 parsel icin arsa m?

birim degerinin 1.440,00 £/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gore arsa degerleri;
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger
» 37594 ada 5 parsel;
29.459,11 m? x 1.350,00 £/m? = 39.759.798,50 £ =~ 40.000.000,00 &
» 37595 ada 1 parsel;
31.216,37 m* x 1.440,00 £/m? = 44.951.572,80 + = 45.000.000,00 &
Sonug olarak toplam 40.000.000,00 £ + 45.000.000,00 £= 85.000.000,00 % olarak hesap ve

takdir edilmistir.
5.2.1 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Takdiri

Gayrimenkullerin Uzerinde gelistirilmesi miimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap

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

Proje analizinde, 37594 ada 5 no.lu parselin 29.459,11 m? arsa alani Gizerinden, imar plan
tadilatina gére KAKS: 2.18 alinarak emsal insaat alani 64.220,86 m? olarak hesaplanmistir.
37595 ada 1 no.lu parselin 31.216,37 m? arsa alani Uzerinden uygulama imar plan
notlarina gore KAKS: 2.10 alinarak emsal insaat alani 65.554,38 m? olarak hesaplanmistir.

Toplam insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 155.730,28 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastiriimasi sonucunda,
parsel lizerine insa edilecek projenin konut Unitelerinin olabilecegi kanaatiyle ilk yil icin

konut m? birim fiyatinin 2.100,00 £/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.
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PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 60.675,48
37594 Ada 5 Parsel 29.459,11
37595 Ada 1 Parsel 31.216,37
37594 Ada 5 Parsel insaat Alani 2,18 64.220,86
37595 Ada 1 Parsel insaat Alani 2,10 65.554,38
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 129.775,24
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 155.730,28

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI

DURUMUNDA GELIR ANALIZi
Konut
Projenin Satilabilir Alani (m?) 155.730,28
. . . 2
Pro;enlnv20.15 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m 2.100,00
Satis Degeri (&)
- . 2
Prolenlnv20.16 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m 2.310,00
Satis Degeri (&)
. . . 2
Pro;enlnv20.17Y|I|ndak| (3. Yil) Ortalama m 2.541,00
Satis Degeri (&)
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2015 2016 2017
Projenin Ongériilen Satis Hizi 10,00% 30,00% 60,00%
Projenin Satis Geliri (&) 32.703.360 107.921.087 237.426.391
TOPLAM GELIRLER (&) 32.703.360 107.921.087 237.426.391
indirgenmis Nakit Akisi 32.703.360 98.558.070 197.063.905
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR
DEGERI (&) 328.325.335
Oran DEGER (&)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 35% 114.913.867

Buna gore tabloda elde edilen veriler 1siginda; projenin tamamlanarak timindn satiimasi
durumunda elde edilecek hasilatin bugiinkii degeri 328.325.335,00 £ olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne

ait olan % 35 hasilat 114.913.867,00 & olarak hesaplanmistir.

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yilksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
bayuklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar kosullar, bdlgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim segeneginin “nitelikli bir konut projesi” olacagl kanaatine

varilmigtir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller Konya ili Meram ilcesi Yenice Mahallesi 37594 ada 5
no.lu parsel 29.459,11 m? ve 37595 ada 1 no.lu parsel 31.216,37 m? ylz6lgimine sahip
parsellerdir. 37953 ada 1 no.lu parsel ve 37594 ada 5 no.lu parseller igin 18.05.2012 t.t.li
1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut Alani” icerisinde kalmakta olup,
(KAKS: 2,10, Hmax: Serbest, On-Arka ve yan bahce cekme mesafeleri 10 m) yapilasma

kosullarina sahiptir.

Rapora konu gayrimenkullerden 37594 ada 5 no.lu parsele iliskin Konya Biyiksehir
Belediyesinin 18.07.2014 tarihli 358 sayili karari ile plan tadilatina gore Konut Alan”
icerisinde kalmakta olup, (TAKS: 0,25, KAKS: 2,18, Hmax: 15 kat) yapilasma kosullarina
sahiptir.

Mevcut durumda degerlemeye konu gayrimenkullerden 37594 ada 5 no.lu parselin
Uzerinde yapi bulunmamaktadir. 37595 ada 1 no.lu parsel lzerinde Selman-i Faris Cami
bulunmaktadir. Parsel lzerindeki yapi goz 6ninde bulundurulmus olup, degerlemede

dikkate alinmamustir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde "arsa" bashg altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Sonuc olarak;
37595 ada 1 no.lu parselin ve 37594 ada 5 no.lu parselin toplam Pazar degeri,

85.000.000,00 % (SeksenbesmilyonTiirk Lirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

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 milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bolimine 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 galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, bir niishasi Sirketimizde kalmak (izere dort niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda
diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Rapor konusu tasinmazlar igin daha 6nceden tarafimizdan EMLAK KONUT-10.14-131 no.lu
rapor hazirlanmistir.

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Samed YALCIN Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Harita Mihendisi) (Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yliksek Miihendisi)
Lisans No:402613 Lisans No:400375
Rapor Ekleri

1. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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