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EMLAK KONUT-12.14-210 No.lu rapor

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

Nigde ili Merkez ilcesi Tepe Mahallesi 91 ada 27 no.lu
parsele 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

Nigde ili Merkez ilgesi Tepe Mahallesi 91 ada 27 no.lu
sel.

05.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli giincel U.i.P
kapsaminda Toplu Konut Alani igerisinde kalmakta
olup Emsal Nizam E: 2,50, Taks: 0,40, Hmaks: 50,50
yapilasma kosullarina sahiptir.

Degerlemeye konu parselin lizerinde Nigde Devlet
Hastanesi Ek Hizmet BinasI bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

ARSA DEGERI

20.271.603,60 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
28.01.2015

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —12.14-210

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 Nigde Merkez
Tepe Mahallesi 91 ada 27 no.lu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, glincel
rayi¢ degerinin tespitine yonelik Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen glincel ve dogru bilgiler
kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
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 Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dilizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” c¢ercevesinde Degerleme Hizmeti vermek Uzere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek tizere 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 Mihendisi 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 Mudurligu
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti strdirmustir. 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)
Nigde Merkez Tepe Mahallesi 91 ada 27 no.lu parsel sayili gayrimenkuliin SPK mevzuati ve
sozlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayic
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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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

EMLAK KONUT-12.14-210 No.lu rapor

2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul Nigde Merkez Tepe Mahallesinde yer alan 91 ada 27
parsel sayili 27.769,32 m? yuzolgcimune sahip parseldir. Degerleme konusu gayrimenkul,
Atatlrk Bulvarina ve Seckin Sokagina cephelidir. Gayrimenkuliin (izerinde mevcut
durumda Nigde Devlet Hastanesi Ek Hizmet Binasi bulunmaktadir. Gayrimenkulin yakin

cevresinde, Nigde Universitesi, Nigde Organize Sanayi, Altinhisar Baraji, Ozbelde Parki,

almaktadir.
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2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim igin D-805 karayolu lizerinden Adana istikametine dogru
ilerlerken sagdan Adana Caddesi yonine girilir ve takribi 4,8 km sonra saga Atatlirk Bulvari
yoniine dondlir. Atatlirk Bulvari Gzerinden takribi 2,3 km ilerlenir ve gayrimenkuliin

bulundugu bolgeye gelinmis olunur.

Nigde .

Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzakligi:
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge, D-805 karayoluna takribi 9,6 km,

Nigde sehir merkezine takribi 3,1 km uzakliktadir.

V ~ Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iSTANBUL
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkulln takyidath tapu bilgileri, Tapu Ve Kadastro Bilgi Sistemi

(TAKBIS) lizerinden 04.11.2014 tarih saat 15:45’de alinmistir.

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [04.11.2014 14:52:52 [2014-32180 J20141104-824-F01025  [15.00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 10495615 Cilt/ Sayfa No 81738
il/lice NIGDE | MERKEZ Ada / Parsel 91/27
Kurum Adi Nigde Yizélgiim 27769,32000
Mabhalle / Koy Adi TEPE Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik BETONARME UC KATL!
HASTANE BINASI VE ARSASI
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKi) 11 Satig - 20.4.2011 - 7478

Rapor Tarihi / Saati - 04.11.2014 / 15:45

Tasinmazin son li¢ yillik tapu hareketlerinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortaklhigi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

* 06.11.2014 tarihinde hazirlanmis olan raporda alinan TAKBIS belgeleri kullaniimistir.
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri
incelemeye konu gayrimenkul Nigde Merkez Tepe Mahallesinde bulunan incelemeye

konu gayrimenkul 91 ada 27 parsel numarasi ile kayitlidir. TAKBIS siteminden alinan

kayitlarina gore toplam ylz 6lgimu 27.769,32 m¥dir.
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu

Rapora konu gayrimenkul, Nigde ili, Merkez ilcesi Tepe Mahallesinde bulunan 91 ada 27
no.lu parsel 05.07.2013 t.t.li 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Toplu
Konut Alani” icerisinde kalmakta olup, Emsal Nizam (KAKS: 2,50, TAKS: 0,40, Hmaks: 50,50

m) yapilasma kosullarina sahiptir.

> Degerleme konusu tasinmaz ve emsal tasinmazlarda dahil olmak Uzere imar
yonetmenligine gore arsa alani 1.500,00 m? (stiinde ise %10, 2.500,00 m? alani Gstiinde

ise %15 ve 5.000,00 m? alani ustinde ise %20 emsal artirimi vardir.

Plan Notlari:
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Tasinmazin son (g yillik imar durumu hareketleri ile ilgili bilgi alinamamustir.
Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

kanaatine varilmigtir.

2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler
Gayrimenkulliin Gzerinde mevcut durumda Nigde Devlet Hastanesi Ek Hizmet Binasi
bulunmaktadir. Yapi igin herhangi bir arastirma yapilmamis olup, “Arsa Deger Tespit”
raporu kapsaminda yapi goz oninde bulundurulmus ancak degerlemede dikkate

alinmamustir.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkul, Nigde Merkez Tepe Mahallesinde yer alan 91 ada 27 no.lu
parseldir. Degerleme konusu gayrimenkul, Atatlirk Bulvarina ve Seckin Sokagina

cephelidir. Gayrimenkuliin Gzerinde mevcut durumda Nigde Devlet Hastanesi Ek Hizmet

Binasi bulunmaktadir.
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

Enlem : 37,957842 | Boylam : 34,651809
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e Degerleme konusu 91 ada 27 parsel lzerinde Nigde Devlet Hastanesi Ek Hizmet Binasi
bulunmaktadir.

e Nigde ili, Merkez ilgesi Tepe Mahallesinde bulunan 91 ada 27 no.lu parsel 05.07.2013
t.t.li 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Toplu Konut Alani” icerisinde
kalmakta olup, Emsal Nizam (KAKS: 2,50, TAKS: 0,40, Hmaks: 50,50) yapilasma
kosullarina sahiptir.

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

e  Gayrimenkulln Atatlirk Bulvarina cepheli olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e Toplu tasima arac glizergahinda bulunmasi,

e Nigde Universitesine, Toki Konutlarina ve Organize Sanayi Bolgesine yakin konumda
olmasi,

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

e (Cevrede konut yapilasmalarin yogun olmasi ve hizla gelisen bir bélgede bulunmasi,

2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler
e  Gayrimenkulln Uzerinde mevcut durumda Nigde Devlet Hastanesi Ek Hizmet Binasi

olmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 Nigde ili

Nigde, Turkiye'nin ic Anadolu Bélgesinin giineydogusunda ve Kapadokya bélgesinde yer
alan merkezi Nigde kenti olan idari birimdir. Rakimi 1.229 m olan Nigde ilinin 2013 yili
sonu itibariyle 343.658’dlr. Aksaray, Nevsehir, Kayseri ve Konya illerine  komsu olan
Nigde, glineyde Bolkar Daglariile icel ilinden, giineydogu ve dogudan Aladaglar’in
olusturdugu dogal sinirlar ile de Adanailinden ayrilir. Nigde ili ticaret, turizm, tarim,

hayvancilik ve sanayi bakimindan tlkemiz igin bliylik 5nem tagimaktadir.

ilcenin belli bash gecim kaynaklari tarim, halicilik ve dericiliktir. Arazinin tarima miisait
ancak yetersiz olmasi ve mevcut tarim arazilerinin yerlesim yeri haline gelmesi zamanla
halkin tarimdan uzaklasmasina neden olmustur. Bu durum halki okumaya, sonucta
memuriyete ve gurbetcilige yonlendirmistir. Dolayisiyla nifus artisi yavaslamis (30 senelik

artis 10.000 civari), yore ticareti canlihgini kaybetmistir. Yillardir siiregelen gurbetcilik
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T.C. Basbakanlik

ilcedeki halicihk ve elma Ureticiligini de bitirmistir. Geleneksel dabaklik ise zor sartlar
altinda sirdiriilmektedir. Nigde Universitesi'nin kurulmasi ile son vyillarda bdlge
ekonomisi biraz olsun canlanmistir. Bor ilgesinde Universiteye bagl Bor Meslek
Yiksekokulu ve Bor Halil Z6hre Ataman Meslek Yiksekokulu faaliyet gostermekte olup bu
okullar basta bilgisayar, elektronik ve hayvancilik olmak Uzere birgok alanda ara eleman
yetistirmektedir. ilcede bulunan sanayi kuruluslari da ilce ekonomisine énemli katkilar
yapmaktadir; bunlardan bazilari Seker Fabrikasi, Askeri Fabrika, BIRKO (Koyunlu) hali
fabrikasi ve ham deri isleyen imalathaneleridir. Bor'da yillardir pek ¢ok deri imalathanesi
olmasina ragmen bunlar genis capl ve fabrikasyon (iretim yapacak sekilde birlesememis,
geleneksel yontemlerle Uretim yapan kiglk imalathaneler olarak ayakta durmaya
calismaktadirlar. ilcede iretilen islenmis derileri kullanabilecek baska bir sanayi kurulusu
da maalesef kurulamamistir. Halen acigél mevkiinde bulunan bu imalathanelerin Konya

yoluna tasinma sireci devam etmektedir.
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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 gayrimenkuliin 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 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 cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 06zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya 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, i1sitma 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 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
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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 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 yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Dogsa Emlak (0532 574 44 65) rapora konu tasinmaz ile ayni cadde (izerinde ve
525,00 m giineyinde konumlu Emsal Nizam (KAKS: 2,70) zemin kati ticari, st katlari konut
imar kosullarina sahip 2.080,00 m? alanli arsa 3.000.000,00 £ bedelle satiliktir.

3.000.000,00 % / 2.080,00 m?= 1.442,31 /m?

Emsal 2: Savas Koskan (0532 301 00 73) rapora konu tasinmaza yakin mesafede 425,00 m
gineyinde Alparslan Tirkes Bulvarina yaklasik 250 m mesafede emsal nizam (KAKS: 2,10)
konut imarh oldugu beyan edilen, ara sokaga cepheli kdse basi konumlu 2.232,00 m?

alanli arsa 2.750.000,00 £ bedelle satiliktir.

2.750.000,00 % / 2.232,00 m?=1.232,08 £/m?

Emsal 3: Dogsa Emlak : (0532 574 44 65) rapora konu tasinmaza yakin mesafede 835,00 m
gineyinde Alparslan Tirkes Bulvarina yaklasik 100,00 m mesafede emsal nizam (KAKS:
2,70) zemin kati ticari Ust katlari konut imarl ara sokaga cepheli ara parsel konumlu

2.000,00 m? alanli arsa 1.700.000,00 bedelle satiliktir.

1.700.000,00 % / 2.000,00 m?= 850,00 £/m?

Emsal 4: Aksiyon Emlak (0388 213 63 64) rapora konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde
900,00 m giuneyinde konumlu (KAKS: 2,70) zemin kati ticari Ust katlari konut imar
kosullarina sahip 2.035,00 m? alanli kdse basi konumlu parsel 2.850.000,00 £ bedelle

satiliktir.

2.850.000,00 £ / 2.035,00 m?= 1.400,49 £/m?
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5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: HYK Emlak (0388 233 00 65) rapora konu tasinmazin 290,00 m dogusunda 2013
yili yapimi Grant Nova (UMT Yapi) Konutlarinda konumlu, 4. normal kat, 4+1 kullaniml,
185,00 m? alanh (projesinden hesaplanan), merkezi kaloriferli, mutfak dolaplari ve sabit

dolaplari takili olan daire pazarlikli 230.000,00 £ bedelle satiliktir. (1.243,24 £/m?)

Emsal 2: Tutku Emlak (0536 689 34 18) rapora konu tasinmazin 120,00 m dogusunda 2013
yili yapimi Garden Pulus (Ozdemirler insaat) Konutlarinda konumlu 4. normal katta
konumlu 2+1 kullanimh 107,00 m? alanh (projesinden hesaplanan) kuzey-bati cepheli

daire 130.000,00 £ bedelle satiliktir.(1.214,95 £/m?)

Emsal 3: Osmanh Emlak (0388 232 57 51) rapora konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde
100,00 m giineyinde konumlu 2014 yili yapimi Aybar Park Konutlarinda 3. normal katta
konumlu 4+1 kullanimh ara sokaga cepheli 196,00 m? alanh (projesinden hesaplanan)
merkezi sitem kaloriferli mutfak dolaplari takili vazitte olan daire 215.000,00 £ bedelle
satiik olup (1.096,94 £/m?), ayni binada caddeye cepheli dairelerin 220.000,00 % -
225.000,00 % bedel arasinda (1.122,45 £/m? — 1.147,96 £/m?) satildig bilgisi alinmistir.

5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Ismail Bey (0388 232 67 76) rapora konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde ve
yaklasik 540,00 m gtineyinde 2013 yili yapimi binada konumlu zemin kati 290,00 m? ve
asmakati 40,00 m? olan toplanda 320,00 m? alanh (projesinden hesaplanan) asma katl
dikkan icin kismi pazarlikh 750.000,00 % fiyat talep edilmektedir. Emsal tasinmaz icin
yiksek bedel talep edilmekte oldugu disiiniimektedir. Tasinmazda asma katin zemin kata
etki orani %30 alinmis olup verimli kullanim alani 302,00 m? olarak hesaplanmistir.
Degerleme konusu tasinmazin Alparslan Tiirkes Bulvari cephesi (zerine yapilacak olan

dikkanlar emsal tasinmaza gore konum avantajina sahiptir. (2.483,44 £/m?)
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Emsal 5: Ismail Bey (0388 232 67 76) rapora konu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde ve
yaklasik 540,00 m giineyinde 2013 yili yapimi binada konumlu zemin kati 204,00 m? ve
asmakati 40 m? olan toplanda 244 m2 alanl (projesinden hesaplanan) asma kath dikkan
pazarlikli 550.000,00 % fiyat talep edilmektedir. Emsal tasinmaz icin yiksek bedel talep
edilmekte oldugu diisiinilmektedir. Tasinmazda asma katin zemin kata etki orani %30
alinmis olup verimli kullanim alani 216,00 m? olarak hesaplanmistir. Degerleme konusu
tasinmaz emsal tasinmaza gére konum avantajina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin
Alparslan Turkes Bulvari erindeki cephesi Uzerine yapilacak olan diikkanlar emsal

tasinmaza gore konum avantajina sahiptir.(2.546,30 £/m?)

Emsal 6: Aksiyon Emlak (0388 213 63 64), Kagmaz Emlak (0388 232 00 02) Bélgeye hakim
emlak yetkilileri ile yapilan goriismede ve bolge arastirmalarinda caddeye cepheli olan
dairelerin icerisinin full olmasi kaydiyla (mutfak dolaplari, sabit dolaplari, dusakabin, hilton
lavabo, vb) m? birim fiyatinin 1.050,00 £/m? ile 1.300,00 £/m? bedel arasinda pazarlikli
fiyat talep edilmekte oldugu ve dikkanlar icin bolge ticaret potansiyelinin az olmasi ve
ticari / konut yapilasmalarinin yeni yeni hiz kazanmakta olmasi sebebi ile 2.000,00 £/m?
ile 2.500,00 £/m? bedel arasinda fiyat talep edilmekte oldugu suan igin ise bdlge diikkan

m? birim fiyatinin 2.000,00 £/m? oldugu disunilmektedir.
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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. Bolgede yapilan konut imarli arsa arastirmalari sonucunda arsa

m? birim degerinin 730,00 £/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gore arsa degerleri;
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger
27.769,32 m? x 730,00 £/m? = 20.271.603,60 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.1 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Takdiri

Gayrimenkullin Uzerinde gelistirilmesi mimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglnkii degeri hesap

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

Proje analizinde, 27.769,32 m? arsa alani Uzerinden, toplam emsal insaat alani 69.423,30
m? olarak hesaplanmistir. Toplam insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup

83.307,96 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastirilmasi sonucunda,
parsel Gzerine insa edilecek projenin %-80" i konut, % 20’ i ticari Unitelerinin olabilecegi
kanaatiyle ilk yil icin konut m2 birim fiyatinin 1.000,00 £/m?, ticari tnitelerin m? birim

fiyatinin 1.800,00 £/m? olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda; projenin tamamlanarak timunin
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugtinkl degeri 97.018.936,00 % olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne

ait olan % 30 hasilat 29.105.681,00 % olarak hesaplanmistir.
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PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 27.769,32
TOPLAM ARSA ALANI (m?) 27.769,32
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) 2,50 69.423,30
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 83.307,96

GELISTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR

ANALIzI
Konut Ticaret
Projenin Satilabilir Alani (m?) 66.646,37 16.661,59
L. . 2
Pro'jer!m 2015 Yihindaki (1. Yil) Ortalama m? Satig 1.000,00 1.800,00
Degeri (%)
L . 2
Proujer!m 2016 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satig 1.100,00 1.980,00
Degeri (%)
L . 2
Provjer!m 2017Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? Satig 1.210,00 2.178,00
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 (&) 9.663.723 31.890.287 70.158.630
TOPLAM GELIRLER () 9.663.723 31.890.287 70.158.630
indirgenmis Nakit Akisi 9.663.723 29.123.549 58.231.663
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKI TOPLAM PAZAR DEGERI 97.018.936
(&)
Oran (%) DEGER (&)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 30,00% 29.105.681

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
blydklikleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim seceneginin “nitelikli bir konut ve ticari Uniteleri olan

proje” olacagi kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz Nigde ili, Merkez ilcesi, Tepe Mahallesi sinirlari igerisinde
bulunan 91 ada 27 parsel no.lu gayrimenkuldiir. Tasinmaz, 05.07.2013 t.t.li 1/1.000
Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Toplu Konut Alani” icerisinde kalmakta olup,
(KAKS: 2,50, TAKS: 0,40, Hmaks: 50,50 m) yapilasma kosullarina sahiptir.

Gayrimenkulliin Gzerinde mevcut durumda Nigde Devlet Hastanesi Ek Hizmet Binasi
bulunmaktadir. Yapi degerlemede g6z 6niinde bulundurulmus ancak deger takdirince

dikkate alinmamustir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmayacagi kanaatine varilmigtir.

Sonug olarak;
91 ada 27 parselin Pazar degeri, 20.271.603,60 %
(Yirmimilyonikiyiizyetmisbirbinaltiyiiziig¢ TurkLirasi Altmis Kurus) olarak hesap ve takdir

edilmistir.

Bu degere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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EMLAK KONUT-12.14-210 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 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 nlshasi Sirketimizde kalmak lzere, dort nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda
diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Rapor konusu tasinmazlar i¢in daha 6nceden tarafimizdan EMLAK KONUT-10.14-133 no.lu
rapor hazirlanmistir.

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

1. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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