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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

Nevsehir Merkez Yeni 70 ada, 729 no.lu

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi s
parsele ait degerleme raporu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARiHi 28.01.2015

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Nevsehir Merkez Yeni 70 ada 729 no.lu
parsel arsa niteligindedir.

MEVCUT KULLANIM Parsel bos vaziyettedir.
iIMAR DURUMU Konut + Ticaret Alaninda kalmaktadir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()
ARSA DEGERi  69.939.000,00 £

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

TAPU BiLGILERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
28.01.2015

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —12.14-209

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 Nevsehir ilj,
Merkez ilgesi, Yeni Mahallesi, 70 ada, 729 no.lu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati geregi, degerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen gilincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli 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 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (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 detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sinem YEDIKARDASLAR 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 Mudurluga
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmistir. 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)
Nevsehir Merkez Yeni 70 ada, 729 no.lu parselin SPK mevzuati ve sOzlesme geregince,
arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel 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 s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Lisans N0:402908) (Harita Yuksek Mihendisi)

Lisans No:400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
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Rapora konu gayrimenkul Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Yeni Mahallesinde yer alan, 70 ada,
729 parsel 31.084,00 m? ylzdlgimine sahip parseldir. Degerleme konusu gayrimenkul

Yeni Mahallesinde konumlu olup, arsa vasfindadir.

Gayrimenkullin yakin ¢evresinde, Gazi Sehir Stadyumu, Nevsehir Lisesi, Ordu Evi, Valilik
Binasi, Nevsehir Kalesi ve bir ¢gok konut yapisi bulunmaktadir. Bolgede turizm faaliyetleri

yogun oldugundan bir ¢ok turizm tesisi bulunmaktadir.
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2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Nevsehir Havalimani’'ndan D-765 Karayolu takip edilerek yaklasik 29 km devam edilir.
Sagda Saatci Hoca Caddesi’'ne baglanilarak gayrimenkule ulasilir.

A
X

— di;\)emehlr Kapado\kya,.
Havaalanil Pistis

230km
e 'ggp ﬂ’% 3

Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzakhgi:
Nevsehir Havalimani’'na ~22 km, Kayseri Havalimani’'na ~68 km, D-300 Cevreyolu’na ~100

m dir.
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EMLAK KONUT -12.14-209 No.lu rapor
2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS sistemi Uzerinden

04.11.2014 tarih, 15:45 saatinde alinmistir.

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |04.11 2014 14:58:00 |2014—16932 |20141104—824—FUWU?’1 |15,UO TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii DEGIRMENDERESI
Zemin No 10933839 Cilt / Sayfa No 40 /3901
il /lige NEVSEHIR / MERKEZ Ada / Parsel 70/729
Kurum Adi Nevsehir Yizélglim 31084,00000
Mahalle / Koy Adi YENI Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) 171 Satis - 14.7.2008 - 7273
Rapor Tarihi / Saati - 04.11.2014 / 1545 1

Son g yillik degisiklikler incelendiginde; her hangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

* 06.11.2014 tarihinde hazirlanmis olan raporda alinan TAKBIS belgeleri kullaniimistir.

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
www.ygd.com.tr
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Merkez ilcesi, Yeni Mahallesinde bulunan incelemeye konu gayrimenkul, 70

ada, 729 parsel 31.084,00 m? yuizélgime sahiptir.
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
Degerleme konusu 70 ada, 729 parsel, 1/1000 6l¢ekli, imar Plani tadilati dahilinde “konut

+ ticaret” alaninda kalmaktadir. KAKS:3,00 H:Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.
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Son li¢ yillik degisiklikler incelendiginde; her hangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergcevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhgi portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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NEVSEHIR MERKEZ YENIMAHALLE 70 ADA 729 PARSELEILISKIN IMAR
PLANI TADILATI

OZEL iSARETLER
SINIRLAR KUZEY

iMAR PLANI SINIRI R
I YAPIYAKLASMA SINIRI ¢ @
KONUT + TICARET ALANLAR]
H::x: E=EMSAL Hmax=MAKSIMUM YAP| YUKSEKLIG| OLCEK : 1 /1 OOO

PLAN NOTLARI

YAPILACAK TUM YAPILARDA "AFET BOLGELERINDE YAPILACAK
YAPILAR HAKKINDAKiI YONETMELIK" HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

KONUT + TICARET ALANLARINDA E:3.00 HMAKS: SERBESTTIR. BU
ALANLARDA EMSALIN TAMAML TICARET YA DA TAMAMI KONUT .
VEYATOPLAM EMSALE ESAS INSAAT ALANI ASILMAMAK KAYDI ILE

TICARET VE KONUT YAPILARI BIRLIKTE YAPILABILIR.

“BINALARIN GIRIS KOTLARI VAZIYET PLANINDA BELIRLENIR.
BINALAR GENELLIKLE TABI ZEMINDEN KOT ALACAKTIR. ANCAK
TOPOGRAFYA OZELLIKLERINDEN DOLAYI YOL VE PARSEL ZEMINI
ARASINDA DAHA UYUMLU ILISKI KURMAK AMACIYLA BINALAR
YOLDAN KOTLANDIRILABILECEGI GIBI ADALARDA TABI ZEMININ
KORUNMASINA OZEN GOSTERECEK SEKILDE BIR OLGU
SINIRLAMASINA BAGLI KALMADAN TESVIYELER YAPILABILECEK VE
BINALAR BU TESVIYE EDILMiIS ZEMIN UZERINDEN KOT
ALABILECEKLERDIR.

KONUT + TICARET ALANLARINDA MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU
1.000 M2 OLACAK SEKILDE IFRAZ YAPILABILIR. IFRAZ YAPILAN
PARSELLERDE AYNI YAPILANMA KOSULLARI GECERLIDIR.

PLANLAMA ALANI ICERISINDE ILGILI KURUM GORUSU ALINARAK
TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARI AYRILABILIR.
TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARI VAZIYET PLANINA
GORE IFRAZ EDILEBILIR.

TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA
TELEKOM YAPILARI SANTRAL BINALARI, TRAFOLAR ALTYAPI
TESISLERI VB. KULLANIMLAR YER ALABILIR.

TS

| . | | . | S | | S | S | S | S | S | S | S | | S | ——

l_ KONUT + TICARET ALANINDA IS MERKEZLERI, OFiS, BURO, ALISVERIS MERKEZI, |
COK KATLI MAGAZA, GARSI, SINEMA, TIYATRO, MUZE, KUTUPHANE, SERGI SALONU GIBI

| KULTUREL TESISLER, OTEL, MOTEL, OZEL YURT GIiBi KONAKLAMA TESISLERI, RESTORAN,
KAFE, LOKANTA GiBi YEME iGME UNITELERI, OZEL SPOR TESISLERI, YONETIM BINALAR,
BANKA VE FINANS KURUMLARI YER ALABILIR. o .

| KONUT + TICARET ALANINDA AYRICA ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI

| ALINARAK OZEL OKUL VE OZEL HASTANE YAPILABILIR. _ _

~ KONUT + TICARET ALANINDA YER ALACAK KULLANIMLARIN iFRAZI VAZIYET PLANINA

GORE YAPILABILIR.

I PLANLAMA ALANI iICERISINDE BLOK BOYUT, EBAT VE SEKLI ILE YAPI NizAMI

SERBESTTIR.

PLANLAMA ALANI ICERISINDE TABI ZEMIN ALTINDA OTOPARK YAPILABILIR. BU
I_ALANLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

TS

Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
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T.C. Basbakanlik TOKi istirakidir.

2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler

Rapora konu parsel bos vaziyette olup, her hangi bir izin belgeleri bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve Hukuki Ozelliklerin Analizi
Rapora konu gayrimenkul Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Yeni Mahallesinde yer alan, 70 ada, 729
no.lu parsel 31.084,00 m? yizo6lcimine sahiptir. Degerleme konusu gayrimenkul arsa

vasfindadir. Konu parsel Saatgi Hoca Caddesi’'ne cephelidir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

Konu parsel yaklasik olarak dikdoértgen geometriye sahiptir.

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

v" Merkezi lokasyonu,

<

Bliyik yiizolclime sahip olmasi,
v Imar durumunun gesitli fonksiyonlarda yapilasmaya izin vermesi.
2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

v" Bulunmamaktadir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
Aﬁl ye l” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 14
). o

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr o

RLENEVE DAXIHANIIA S



P EMLAK V
T KONUT YR

EMLAK KONUT -12.14-209 No.lu rapor

3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Nevsehir ili

Nevsehir ili, ic Anadolu Bolgesinde 38 ve 39 derece
kuzey enlemleri ile 34 ve 35 derece dogu

boylamlari arasinda yer almaktadir. Matematiksel

konum olarak, Tirkiye'nin ve bulundugu bélgenin

tam ortasinda yer almaktadir. Derinkuyu ilgesi

harig, ilin tamami Orta Kiziirmak havzasinda yer \ A:.,ﬁ.>

\ ol |
. g /l?gfinkuyu
Il il \’

almaktadir. ilin ytzélgimi 5467 km? dir.

merkezinin rakimi 1150 m dir. il, Kiziirmak vadisinin giiney yamacinda kurulmustur. Il
alani, dogudan Kayseri'nin Yesilhisar, incesu ve Merkez, kuzeydogudan Yozgat'in
Bogazliyan ve Sefaatli, gliney, glineybati ve bastidan Nigde, Aksaray, Merkez ve Ortakoy
ilcesi ile gevrilidir. Yizey sekilleri bakimindan ilin dogusunda Hodul dagi ve uzantilari,
kuzeyinde Delice irmak vadileri, giiney ve gilineybatisinda Erdas dagl ve uzantilari
vardir. Nevsehir ili, Gore Cayi vadisinin doguya bakan yamaglarinda kurulmustur. Kahveci

Dagi eteklerine dogru gelismistir.

Nevsehir ekonomisi tarim ve turizme dayalidir. Nifusun ¢ogunlugu tarim ve hizmetler
sektériinde calismaktadir. il Merkezinde ticaret; Urgiip, Avanos, Géreme yérelerinde
turizm &nde gelen istihdam alanini olusturmaktadir. il merkezinde gida ve icecek sektorii
Oon plana c¢ikarken bunu insaat, tekstil ve metal sanayi izlemektedir. Gida sektoriinde
Nevsehir'de patates lretimine bagh olarak patates cipsi Uretimi alaninda yeni firmalar
yatirim yapmaya baslamislardir. il, antik ¢caga dayanan (iziim yetistiriciligi ve buna bagl

icki ve gida sanayinde her zaman farkli bir yere sahip olmustur.

il, Kiltir ve Turizm Bakanligi 2023 Stratejisi kapsaminda “Marka Kiiltiir Turizm Kenti” ilan
edilmistir. ilimizde isgiiciine katilma orani artarak devam etmektedir. 2010 yili verilerine
gore is glictine katilma orani % 50 olmustur. issizlik orani diisme egiliminde olup 2010 yili

verilerine gére 8,4’e gerilemistir. istihdam orani bu gelismelere paralel artmaktadir.
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3.2 Merkez ilgesi

Nevsehir kent merkezini de igine alan merkez ilgeye 9 belediye ve 9 kdy baglidir. Merkez
ilcenin en biyiik belediyesi, kent merkezinde kurulu Nevsehir Belediyesi'dir. Diger
belediyeler kasaba olarak bilinen, kdyden buylk, sehirden kiiglik yerlesim alanlari
Uzerinde kurulu belediyelerdir. Bu kasabalar, Cat, Gore, Géreme, Kavak, Kaymakli, Nar,

Uchisar ve Sulusaray'dir.

Merkez ilgesi, 2013 yili Adrese Dayali Niifus Sayimina niifusu ise 126.327 kisidir.
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4. GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkullerin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, 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 silrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikh temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. 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, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

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

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

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
AE} ye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr { 57, 2%
A-" gjmms, Lo it




P EMLAK V
T KONUT YR

EMLAK KONUT -12.14-209 No.lu rapor

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin 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 gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin 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 gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayll 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 yapiimistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Aymes Emlak (0554 938 82 80) ile yapilan goriismede konu milke ~300 m
mesafede, Pelikan Sokak ile Nevsehir-Avanos Kavsagl arasinda konumlu, ticaret + konut
imarli, TAKS:0,40 H:5 kat yapilasma sartlarina sahip, 560,-m? yuzolgimli arsanin
840.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.500 £/m?)

Emsal 2: Polat Emlak (0342 711 20 06) ile yapilan goriismede Kayseri Caddesi'ni kesen
Lale Caddesi Uzerinde konumlu, konut imarli, TAKS:0,40 H:5 kat yapilasma sartlarina
sahip, 214,-m? yuzo6lcimli arsanin 325.000,00 & bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.519 /m?)

Emsal 3: Vizyon Emlak (0533 139 42 81) ile yapilan gorlismede Kadirak Sokak’ta konumlu,
konut + ticaret imarl, TAKS:0,40 H:6 kat yapilasma sartlarina sahip, 366,-m? yiiz6lgimli
arsanin 650.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.776 £/m?)

5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Fecir Emlak — (0542 494 50 50) ile yapilan goriismede Ceylan Sokak’ta konumlu,
ikiz Kuleler Sitesinde, yeni insa edilmis 12 kath binanin 6.katinda yer alan, 4+1, 180,-m?
kapal alanli, otoparki olan dairenin 295.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.639 £/m?)

Emsal 2: Ali Glinerir — (0532 445 61 76) ile yapilan gorismede Ceylan Sokak’ta konumlu,
ikiz Kuleler Sitesinde, yeni insa edilmis 12 katli binanin 3.katinda yer alan, 4+1, 180,-m?
kapalh alanli, otoparki olan dairenin 235.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.305 £/m?)
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Emsal 3: Polat Emlak (0342 711 20 06) ile yapilan goriismede Ceylan Sokak’ta konumlu,
ikiz Kuleler Sitesinde, yeni insa edilmis 12 katli binanin 7.katinda yer alan, 4+1, 180,-m?
kapali alanli, otoparki olan dairenin 265.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.472 /m?)

Emsal 4: Polat Emlak (0342 711 20 06) ile yapilan goériismede Tirbe Sokak’ta konumlu, 5-
10 yillik 5 kath binanin 2. Katinda yer alan, 3+1, 170,-m? kapali alanli dairenin 210.000,00 £
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.235 £/m?)

5.1.3 (Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Polat Emlak (0342 711 20 06) ile yapilan gériismede Urgiip Yolu (zerinde
konumlu, 140,-m? kapali alanli diikkanin 325.000,00 £ bedelle satiik oldugu bilgisi
alinmistir. (2.321 £/m?)

Emsal 2: Aymes Emlak (0554 938 82 80) ile yapilan gorismede Dr. Sadik Ahmet Caddesi
tzerinde konumlu, 145,-m? kapali alanli diikkanin 550.000,00 £ bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (3.793 £/m?)

Emsal 3: Aymes Emlak (0554 938 82 80) ile yapilan gorismede Nar Caddesi (izerinde
konumlu, 250,-m? kapal alanli, bodrum + zemin katli diikkanin 750.000,00 £ bedelle
satihk oldugu bilgisi alinmistir. (3.000 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilagtirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin yeri,
konumu, sosyal ve kiiltiirel donati alanlarina uzakhg, topografik yapisi, imar durumlari ve
buyukltkleri gibi tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazin birim m? degerinin 2.250

£/m? olacagi kanaatine variimistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

31.084,00 X 2.250,00 =69.939.000 % olarak hesap edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkul Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Yeni Mahallesinde yer alan, 70 ada,
729 no.lu parsel 31.084,00 m? yiizélgimuine sahiptir. Degerleme konusu gayrimenkul arsa
vasfindadir. Merkez Belediyesinde vyapilan incelemelere gore degerleme konusu
gayrimenkuliin arsa vasfinda ve konut + ticaret alaninda kaldigi, KAKS:3,00 H:Serbest
yapilasma sartlarina sahip oldugu, yaklasik %5 oraninda terki oldugu ve net imar
parselinin 29.623,49 m? oldugu 6grenilmistir.

Parsel icin, mevcut imar kosulu emsal:3’e gore ve plan tadilati teklifi yapilmasi ile emsalin
2 olmasi durumuna goére 2 ayri alternatifli proje analizi yapiimistir.

Emsal 3’e gére;

— Emsal insaat alani 88.870,47 m? dir.

— Toplam satilabilir alan emsal ingaat alaninin % 20 arttirilmasi ile hesaplanmis olup
106.644,56 m? dir.

— Gergeklestirilebilecek proje kapsaminda toplam satilabilir alanin % 60’inin konut,
%40’ InIn ticaret alani olarak degerlendirilmesi 6ngorilmdistar.

— Projenin c¢evrede yer alan diger projelere gore daha nitelikli ve prestijli olacagi ve plan
notlarina gore ticaret alanlari icerisinde ofis, alisveris merkezi, ¢carsi, sinema, kiltirel
tesis, otel, yurt, banka ve finans kurumlari gibi farkh alternatifli ya da her bir

fonksiyonun yapilabilecegi konsept bir proje olacagi ongorisiyle birlikte yapilacak
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insaat alanin artmasi nedeniyle ilk yil icin konut satis m? birim degeri 2.000,00 £/m?,
ticaret satis m? birim degeri 4.000,00 £/m? olarak belirlenmistir.

— Bu dogrultuda hazirlanan proje analizi asagidaki gibidir. Buna goére gelistirilen proje
analizinde toplam satig hasilati 300.653.753,00 £, % 35 hasilat payi orani ile Emlak
Konut G.Y.O hasilat pay1 100.228.814,00 £ olarak hesaplanmistir.

— Emlak Konut G.Y.O hasilat payinin % 80’inin gayrimenkuliin degeri olacagi kabuli ile
proje analizi sonucunda gayrimenkulin degeri 84.183.051,00 4% olarak

hesaplanmaktadir.

PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 31.084,00
TOPLAM ARSA ALANI (KONUT) (m?) Kesinti 5% 29.623,49
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 3,00 88.870,47
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlas) 106.644,56

GELISTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Konut (%60) Ticaret (%40)
Projenin Satilabilir Alani (m?) 63.986,74 42.657,83
Lo . 2
Pro;enln“20'15 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m 2.000,00 4.000,00
Satig Degeri ()
Lo . 2
Prolenln'20-16 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m 2.200,00 4.400,00
Satis Degeri (&)
Lo . 2
PrOJenln“20'17 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m 2.420,00 4.840,00
Satig Degeri ()
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2015 2016 2017
Projenin 6ng6rﬁlen Satig Hizi 10,00% 30,00% 60,00%
Projenin Satis Geliri () 29.860.478 98.539.577 216.787.070
TOPLAM GELIRLER (%) 29.860.478 98.539.577 216.787.070
indirgenmis Nakit Akisi 29.860.478 89.990.481 180.802.794
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 300.653.753
Oran DEGER (%)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 35% 105.228.814

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr
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Emsal 2 olmasi halinde;

—>

—>

Emsal insaat alan1 59.246,98 m? dir.

Toplam satilabilir alan emsal ingaat alaninin % 20 arttirilmasi ile hesaplanmis olup
71.096,38 m? dir.

Gergeklestirilebilecek proje kapsaminda toplam satilabilir alanin % 60’inin konut,
%40’ 1nIn ticaret alani olarak degerlendirilmesi 6ngorilmdistdr.

Projenin cevrede yer alan diger projelere goére daha nitelikli ve prestijli olacagi ve plan
notlarina gore ticaret alanlari icerisinde ofis, alisveris merkezi, carsi, sinema, kiltirel
tesis, otel, yurt, banka ve finans kurumlari gibi farkli alternatifli ya da her bir
fonksiyonun yapilabilecegi konsept bir proje olacagi dngorusliyle ilk yil icin konut satis
m? birim degeri 2.500,00 £/m?, ticaret satis m? birim degeri 5.000,00 £/m? olarak
belirlenmistir.

Bu dogrultuda hazirlanan proje analizi asagidaki gibidir. Buna gore gelistirilen proje
analizinde toplam satis hasilati 250.554.794,00 £, % 35 hasilat pay! orani ile Emlak
Konut G.Y.O hasilat payi 87.690.978,00 £ olarak hesaplanmistir.

Emlak Konut G.Y.O hasilat payinin % 80’inin gayrimenkuliin degeri olacag kabuli ile
proje analizi sonucunda gayrimenkulin degeri 70.152.542,00 4% olarak

hesaplanmaktadir.
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PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 31.084,00
TOPLAM ARSA ALANI (KONUT) (m?) Kesinti 5% 29.623,49
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 2,00 59.246,98
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 71.096,38

GELIiSTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Konut (%60) Ticaret (%40)
Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 42.657,83 28.438,55
. . 2
Pro;enlnv20'15 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m 2.500,00 5.000,00
Satis Degeri (&)
_— . 2
Pro;enan20.16 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m 2.750,00 5.500,00
Satis Degeri (%)
L . 2
Pro;enanZO.17 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m 3.025,00 6.050,00
Satis Degeri (%)
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2015 2016 2017
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 10,00% 30,00% 60,00%
Projenin Satis Geliri (&) 24.883.732 82.116.314 180.655.891
TOPLAM GELIRLER (&) 24.883.732 82.116.314 180.655.891
indirgenmis Nakit Akisi 24.883.732 74.992.068 150.668.995
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 250.544.794
Oran DEGER (&)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 35% 87.690.678

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
blydkllkleri, fiziksel o6zellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim seceneginin “konut + ticaret projesi” olacagi kanaatine

variimistir.
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EMLAK KONUT -12.14-209 No.lu rapor

6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER
Rapora konu gayrimenkul Nevsehir ili, Merkez ilcesi, Yeni Mahallesinde yer alan, 70 ada,
729 no.lu parsel 31.084,00 m? yz6lgiimiine sahiptir. Degerleme konusu gayrimenkul arsa

vasfindadir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde "arsa" bashgi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak toplam 31.084,00 m? alanin emsal 2 yapilasma sartlarina sahip olmasi

durumunda takdir edilen nihai Pazar degeri;

69.939.000,00 & (AltmisdokuzmilyondokuzyiizotuzdokuzbinTiirk Lirasi) olarak hesap
ve takdir edilmistir.

Bu degerlere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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EMLAK KONUT -12.14-209 No.lu rapor

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 miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadan,

Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

Bu tlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

Bizzat denetleyerek,

Kendi ve ¢alisma grubu ile birlikte,

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiiklimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, bir niishasi Sirketimizde kalmak lzere dort nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve

Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda

diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Rapor konusu tasinmazlar igin daha 6nceden tarafimizdan EMLAK KONUT-10.14-132 no.lu

rapor hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Lisans N0:402908) (Harita Yiiksek Miihendisi)

Lisans No:400375

Rapor Ekleri

1- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

Y1

&
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