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[s bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 18.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 24.12.2015 tarihinde., 20151025 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam Baris BARUTCU ve sorumlu degerleme uzman

Ahmet Selguk GORGUN'iin beyani agagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

‘Z’

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sirh oldugunu:

";ﬂ'

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deferleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini:

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Gnyargimizin olmads gini;

LA

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini:
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y ¥ Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiril konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

Y

Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlan diginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigimi;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz;

beyan ederiz.

Degerleme A.S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savf:
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YONETICi OZETi
RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER |
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme AS. |
SOZLESME TARiHi 18.12.2015
DEGERLEME TARIHi 22.12.2015
RAPOR TARIiHi 24.12.2015
RAPOR NO 20151025

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Asafi Kayabasi Mahallesi Alparslan Tiirkes Bulvari

—— Seckin Sokak N:1 Merkez / NIGDE
KOORDINATLARI 37.959455°, 34.644816°
T.C. Basgbakanlik Toplu Konut Idares] Baskanhg
o - miilkiyetindeki Nigde Ili, Merkez [lgesi, Tepe Mahalles;i
TAPU BILGILERI 91 Ada 27 Nolu Parseldir. (Detay igin bkz. raporumuz
4.2. boliimii)
Rapor konusu taginmaz 05.07.2013 tastik tarhli Nigde
ili Merkez llgesi Ahmetpmart Mevkii 1/1.000 sleekli
Uygulama Imar Plan kapsanunda 1/1.000 Olgekli
IMAR DURUMU Uygulama Imar Plam kapsaminda “Toplu Konut Alani™
olarak belirlenmigtir. (Detaylar igin bkz. raporumuz 4.3,
béliimil)
Yukanda lokasyonu belirtilen parselin piyasa rayic
CALISMANIN TANIMI degerinin tespiti calismas.
91 ADA 27 NOLU PARSELIN 22.215.456,00 TL
KDV HARIC PiYASA RAYIC DEGERI (Yirmiikimilyonikiyiizanbe;hindiirtyl‘izellialtl Tiirk
Lirasi)
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ris BARUTCU met Selcuk GORGUN
L (SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No: 400885)
ATAK
Gayrimenkul
Degerleme A.S
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme AS. IR
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongiriileri ve Kabulleri
> Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragurma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisanin

bilgisinin otesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmanustr,

\

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir, Miilkivet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek. irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlanndan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

v

Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

h

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme g¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dofiru oldugu ve

miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

v

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlnusur, Baska hicbir amacla

giivenilir referans olarak kullanilmamalichr.

x’f

Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmanmustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine
alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degigen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Buraporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz tniine alinmamus sadece
gayrimenkuliin kendisi gz dniine alinmugtur.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayvan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi éngoriiliir. Bu

konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu

ATAK

Guyrimenkul

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

ederleme AS.
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» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

Y

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldupu
gbzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadii varsayilarak degerleme

galigmasi yapilmistir,

¥, ATAK
Gayrimenkuyl
Dedgerleme A§.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, girketimiz tarafindan 24.12.2015 tarihinde, 2015/1025 rapor numarasi i
edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

le tanzim

Is bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine, T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut ldaresi Bagkanhig ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki 05.03.2015
tarihli protokole istinaden; Nigde 1li, Merkez llgesi, Tepe Mahallesi. 91 ada 27 nolu parselin

degerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi tespiti igin hazirlanmstir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vapilan incelemeler s
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir.
sirketimiz yardime: degerleme uzmanm Naim KULAOGLU. degerleme uzmam Baris BAR

onucunda
Bu rapor
UTCU ve

sorumlu degerleme uzmam Ahmet Selguk GORGUN’iin beyam asafida maddeler halinde

siralanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, girketimizin sorumlu degerleme uzmanlars
22.12.2015 tarihinde ¢aligmalara baglamis 24.12.2015 tarihinde raporu hazirlamislardir. Bu siirede

resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis galismalari yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gaynmenkul degerleme raporu. Atatitk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /

ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiiml
belirleyen 18.12.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmist

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn A.S.'nin talebine istinad
portfoylinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No:

A.S. igin
tliiklerini
.

en, sirket
35 sayili

“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. miilkiyetindeki rapora konu tasinmazlar

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlifi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim

Ortakhg

arasinda 1mzalanan 05.03.2015 tarihli satis protokolii kapsaminda olup Emlak Konut Gayrimenkul

Yatirim Ortakhi@gi A.§. portfGytine alinmistir. Calismalar bu protokol kapsaminda ilerletilmistir.
Miigteri tarafindan, degerleme ¢aligmalarinda yukarida belirtilen protokol sartlarmin ve

protokole ek olarak alinan $irket Yonetim Kurulu Kararlari’nin dikkate alinmasi talep edilmistir.

ATAK Gayrimenkul D

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdaganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic: Bilgileri
DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BiLGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI :Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul

ILETISIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI 1 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU ¢ Yiiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi. ozel.
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlant ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarm
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Alinmalarna ITliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
gortgiildiigi Kurul Karar Orgami’'min 16.02.2012 tarih ve 7
sayih toplantisinda uyarinca Sermaye Pivasasi Kurulunca
Listeye almmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11, Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

NP

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL
ILETIiSIM 10216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU :Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatiim ortakhklarma iligkin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasast  araglarnina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHi 1 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kay1ith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde ver alan muhtelif
gayvrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

ol

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL S f 9
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahicilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, defer bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alimmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 8denmesi olas1 bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malm, hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

® Ahcimn tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Al ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satigt i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire tamnacag,

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satlabilecefi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satic arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin ahnmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ iginde. taraflar arasindaki g@riigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa.
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar géz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin - olabildiince cabuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerckli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 icin kabul edilen zaman arahigi genellikle 3 aydan azdir.

Degerleme AS.
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2.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasimu igerir, ancak pargalardan highiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir pargasimi olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitlinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.”

2.2.  Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagm”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir,
*UDS - Uluslararas: Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanumi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim
Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlan kullanilmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilagtiihr. Bu caliymada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar1 ile
kargilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir,

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatium getirisi 6lgtimleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin &ngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretecedi potansiyel net gelirin. giincel gayrimenkul pivasasi
kogullarina gére olusan bir kapitalizasyon oramna béliinerek, degerinin hesaplanmasidir,

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansivel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullanilir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yaratifi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin distilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu vontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

YUDS —Ulustararas: Degerleme Standartlar:

Gayrimenkul
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2.2.3. Maliyet Yaklasim:
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kari da
dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplamr. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diisiincesi ile
yeniden inga maliyeti deferinden yipranma pay1 disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
vapihr,

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlhiii Yap: Birim
Maliyetleri. binalarin teknik zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
inga edilen binalann ingaal maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplannustir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar:
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu galiyjmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu galigmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihr. Caligma kapsaminda proje konusu firiiniin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalar ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilr.
Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu. benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve
meveut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsaymmlarda bulunulur. Bu
¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapihr. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin ¢ok farkhlik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilasuirmamn her zaman miimkiin
olmamasi stz konusudur. Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasiimas: miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

2.3.1. indirgeme Orani (iskonto Oran)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir mebladi su anki degere déniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmahidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
¢ Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyamin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
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lilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamast, finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larm faiz oranlarmin “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans c¢evreleri. ckonomideki
belirsizlik ve rakamlann keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin icin
degerinin degerlemede kullamilmasinin dogru bir yaklasim olmadifiim diigiinmektedir.
Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullamlmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:
e Gunlik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanmilmasinin yerine ézellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimn tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullaniimas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢ginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektsr dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Cahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasidan yararlanilarak takdir edilmistir, Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule ézgii risk primi éngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deZer ¢aligmalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraminin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya y6ntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki Sl¢timiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢ Verim Orami (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin mevcut degerini, sermaye yatinminin mevcut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. i¢ Verim (Karlilik) Orami, potansiyel yatinmeilar icin temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir,
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2.3.5. Kapitalizasyon Orami (Cap. Rate , Yield)
Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger

tek bir yihin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye
Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag olmayan varhklardan dogan

gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)

Kisisel serefive: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tikkenccek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.

Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, tiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya gikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri
Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk

ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgimn
kalan degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ckonomik kullanim mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu™nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdodanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfal| 14
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |




BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek nitfusun oram %350.2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oran ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Turkiye nin yilhik niifus artig hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak gergeklesti. Yillik niifus artig
hiz1 2013 yilinda %013,7 iken, 2014 yihnda %»013.3 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orami
%91.8 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8"¢ yiikseldi. Belde ve kylerde yasayanlann orani ise %8.2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir nceki yila gore %1.5 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18.5"inin ikamet ettigi Istanbul. 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara. %5.3 ile (4.113.072 kisi) [zmir, %3.6ile(2 787 539
kigi) Bursa ve %2,9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en
az niifusa sahip il oldu.

Turkiye niifusunun ortanca yag: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca vyas,
2014 yilinda Onceki yila gore artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1),
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sinak (19.1).
Sanlrfa (19,2) ve Agn (20)'dir.

Niifus piramidi, 2014
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GCahsma ¢agindaki niifus bir énceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢ahsma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gore 0,1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oran: ise %24,3%e (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yagtaki niifusun orani da yaklagik %8’e(6 192 962 kisi)
viikseldi. Tiirkiye’de kilometrekareye diigen kisi sayisi artt1.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayist”, Tiirkiye
genelinde 2013 yihna gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diisen 2 767 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi
ile Tzmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yvogunlugu en
az olan il 1se kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yizélgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54. en kiigiik

yiizolglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugwiAdrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmistir,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiven Tiirkiye ekonomisi, 2014
yilmm ilk yarisinda gegen yihin aym donemine gore %3,1 biiyilyerek beklenenden iyi bir biiytime
oran yakalamustir, Yilin ilk yansindaki verilere gére, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve bilylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yihi genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yilimn ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilagtine: para politikalari ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tikketimin azalmasina, kredi artig hizinin diigmesine, §zel yaturimlarin ve biiyiimenin
vavaglamasina sebep olmusgtur.

7 Haziran 2015 tarihindeki segimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2013
tarihinde tekrar segim karar alinmasi; Tirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Turkiye'deki geligmelerin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkive ekonomisi iizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, 6zellikle kiiresel
piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki yavaslama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gére, GSYH 2014’iin ilk varisinda
gegen yilin ayni dénemine gore %3,1 diizeyinde arti. GSYH yilin ilk yarisindaki artisina, titketim
3,9 ve yatirnm 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi
olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarimn yon bulmaya g¢ahsacag bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikis1 olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve ig giivenlik endigelerinin artmasi ekonomik biiyiimede asag: yénlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oranindaki yavaslamanin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklagik %2.,9 oramnda biiylimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari acign
GSYH'ya oram %35.8’e gerilemigtir. Tiiketim artisimin azalmasi ve petrol fiyatiin diigmesiyle, cari
agigin en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yarisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agigin GSYH’ye oraninn
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%4.5%e diigmesi beklenmektedir. Iggiiciine kathmin istihdam artismun iizerinde seyretmesi
nedeniyle issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulasmustir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu’nun verilerine gére Haziran ayindaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmistir. 2015
yilsonunda igsizlik oraninin %11.4 olmasi beklenmektedir.

2014 y1l sonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yillik enflasyon orani tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi %6.9
olmak tizere %6-7.8 araliginda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek déviz
kurlarimin gida fiyatlari {izerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmas: beklenmektedir. Faiz oranlar ve
krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, 6niimiizdeki donemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7.5 olan politika faiz oranmmmn, yaklagik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhikh ortalama
fonlama maliyetine yaklastinlacag: diistiniilmektedir.

—TUFE eyl U E

Kaynah: TUIK

FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artinmmi beklenmesi ve TL'nin ABD Dolan
kargisindaki  defer kaybini siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin  oniimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmigtir. Yillik artig oram ticari kredilerde %34,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile siurh kalmistir.

Ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektorii 2014 yihnda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére biiyiime
hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiyiime orantyla GSYH iizerinde biiyiiyen ingaat
sektdrli, 2014 yihnda %2.2 biiylime oramyla GSYH biiylimesinin altinda kalmustir. insaat
sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraninda olmustur.
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2015 yilimn ikinei geyrefinde ise, insaat sektédrii daha énceki iki ceyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraminda bilylimigtiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel déniisiim galismalar insaat
sektoriindeki biiytimede onemli rol oynamistir.

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yansinda gegen yilin aym dénemine gore %2838, yapi
kullanim izin belgesi ise %19.45 oraninda diigiis gostermistir. Konut satislari verilerine bakildiginda
ise; satiglar 2015 yih ilk yanisinda bir onceki yilin aym dénemine gore iilke genelinde %21,
Istanbul’da ise %15 oraminda artmistir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artigin bir béliimii gegen
yillarda yapilan satislarin fiili tapu islemlerinin bu il gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir,
(Konut satiglar: verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektdriinde daha gok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik iiretim yapilmasina kargin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve {ist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artig, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olugmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik mevecut stokun erime hizimin
yavaslamas: beklenmektedir.

Kaynak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. Nigde ili (%)

Nigde Ili Orta Anadolu'nun giineyinde yer almaktadir. 37 derece 25 dakika kuzey ve 38
derece 58 dakika kuzey paralelleri ile, batida 33 derece 10 dakika bati ve 35 derece 25 dakika bau
merdiyenleri arasmnda yer almaktadir. Ilin yiizélgiimii 14.294 km?*'dir. ilde Altunhisar, Bor.
Camardi, Ciftlik ve Ulukisla olmak iizere toplam 5 ilge 25 belde ve 24 koy bulunmaktadir. il
niifusu adrese dayal niifus kayit sistemine gére 343.898 olup bu niifus bir dnceki yila gére % 0.07

oraminda artmistir. Merkez ilge niifusu ise 205,753 dir.

flin giiney ve giineydogu siirlarii Bolkar Daglari olusturmaktadir. Bolkarlarin en yiiksek
noktasi 3.524 metre ile Medetsiz Tepesidir. Toroslarin diger bir kolu olan Aladaglar ise ilin
doBusunda bulunmaktadir. Kayseri ve Adana illeri ile sinmn belirleyen Aladaglarn en yiiksek

noktasi ise 3.756 metre ile Demirkazik zirvesidir. Nigde'nin kuzeybati kesimini Melendiz daglari
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kaplamaktadir, Nigde ilinin bati kesimini kaplayan Hasan Dagi 3.253 metredir ve Aksaray ili
simirinda yer alir.

Bati ucunda ise Konya ovasi ile birlesik Emen Ovasi yer alir. ilin énemli ovalan ise;
ortalama 1.350 m yiikseklikteki Misli Ovasi, 1.400 metre yiikseklikieki Melendiz Ovasi, 1.100
metre yiikseklikteki Altinhisar Ovasi ve 1.100 metre yiikseklikteki Bor Ovasi'dr.

Biiylik merkezlere olan yakinhgi, Kapadokya bélgesinde olmasi, Kayseri ve Nevsehir
havaalanlarma yakinh@ tarihi eserleri, doga varliklan ve zengin miizesi ile Tiirkiye'nin turizm
merkezlerinden biri durumundadir. Aladaglar ve Bolkarlar iizerinde buzul asinmasiyla olusmus
birgok g6l bulunmaktadir. Akgol, Alagsl, Cinigél, Yedigoller ve Karagsl bunlarin baghcalandir.
Narhgél ise ¢okme neticesinde olugmugtur. Golliidag tizerinde bir krater goli bulunmaktadir. Bu
dogal 6zellikler de dnemli turizm alanlarimdandr.

Nigde ilinin ekonomisi tarima dayanir. Faal niifusun % 70'i tarumla geginir. Sanayilesme son
senclerde gelismeye baslamugtir. Nigde ili Anadolu'nun bugday amban sayilan 10 il arasinda yer
alir. Tiirkiye'de en ¢ok elma bu ilde yetisir. Bunlara ilave olarak baklagiller, aygicegi. patates,
sekerpancan da yetigir. Bageihk da Onemli yer tutar. I¢ Anadolu'da fiziim yetistirmede en énde
gelen illerdendir.

Meyve iretimi bol ve gesitlidir. Elma agaci sayisi iilkede ilk sirayi alir. Tiirkiye'nin
patatesinin 1/4°(i burada yetigir. Halkin gecim kaynagi tarimdir. Bu nedenle niifus kirsal alanlarda
yogunlagmugtir. Bu alanlarda hayvancilik ve el sanatlani biitiin canlilig: ile devam eder.

Nigde ilinde sanayi 1980 senesinden sonra ve bilhassa son senelerde gelismeye baslamstir.
Bagleca sanayi kuruluslar: ¢imento fabrikasi. seker fabrikasi, un fabrikalar. peynir-tereyag
fabrikasi. Meyvesuyu fabirkasi, beton direk fabrikasi, biriket-tugla fabrikalar baslica iiretim

alanlanidir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BiLGILER

4.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor konusu taginmaz Nigde ili, Merkez Ilgesi Asagi Kayabas: Mahallesi, Alparslan
TTirkes Bulvari No:1 adresinde yer alan ve tapu sicilinde Tepe Mahallesi 91 ada 27 nolu parseldir.
Tasinmaz 27.769.32 m® yiizélglimiine sahiptir. Nigde kent merkezinin batsinda, Aksayar yolu
{izerinde yer almaktadir.

Taginmaz Organize Sanayi Bélgesi ile kent merkezi arasinda ana cadde iizerinde
konumlanmaktadir. Parsel Ana cadde ve Aksaray Karayolu olarak kullamlan Alparslan Tiirkes
Bulvan ile Segkin Sokak késesinde ver almaktadir,

Taginmaz, yerelde Nigde Devlet Hastanesi'nin Ek Binasi olarak bilinmektedir. Parsel
iizerinde ek binaya ait tesisler bulunmaktadir. Taginmazin hemen kuzeyinde Yurt-Kur Binalari.

¢evresinde 1se knoutlar yer almaktadur.
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu taginmazin tapu kayit bilgileri, temin edilen ve rapor ekinde sunulan tapu kayit

belgesine gore diizenlenmistir.

SAHIBI C Toplu Konut Idaresi Baskanlig
HISSESI : Tam

iLi : Nigde

iLCESI - Merkez

MAHALLESI : Tepe

ADA NO : 91

PARSEL NO : 27

NITELIGi z Betonarme 3 Kath Hastane Binasi ve Arsasi
YUzOLCUMU 27.769,32 m?

TARIH : 29.04.2011

YEVMIYE NO - 7476

CiLT NO : 8

SAYFA NO : 738

Taginmazlarin miilkiveti T.C. Basbakanlik Toplu Konut ldaresi Baskanhgr (TOKI) adma kayith olmakia
birlikte, TOKI ve Emlak Konut G.Y.0. A.S arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli protokolii kapsammmda
kapsammda Emlak Konut Gayrimenkul Yatum Ortakligi A.S. portfoviine almnustr.

Taginmaz iizerindeki hastane binas1 meveut durum itibariyle faaliyette olmayip bosaltilmig
durumdadir. Binalarin yikim asamasina gegecegi ve meveut imar durumu dogrultusunda iizerinde
proje gelistirleceginden hareketle konu taginmazin  sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhklari portféyiinde “Arsa™ olarak bulunmasinda bir engel olmadigi goriis

ve kanaatindeyiz,
4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

22.12.2015 tarihinde temin edilen ve rapor ekinde sunulan tapu kayit belgesine gére rapor

konusu parsel tizerinde herhangi bir takyidat bulnmadig1 &grenilmistir.
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4.3.  Parselin imar Bilgisi

Nigde Belediyesi Emlak Istimlak Miidiirliizii’nden temin edilmis 30.09.2015 tarih 1987 sayil;
imar durum yazisina gére rapora konu parsel 05.07.2013 tastik tarhli Nigde ili Merkez Ilgesi
Ahmetpmari Mevkii 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta olup “Toplu Konut
Alam” lejantina sahiptir. Parsel Emsal=2.50 ve Hmaks=50.50 m. seklinde yapilasma hakkina
sahiptir. imar planinda parsel kiigiik miktarlarda uygulamaya tabi olup net miktarlar: hakkina kesin
bilgi i¢in teknik ¢alisma gerekmektedir.

imar planina ait plan notlarinada;

o Imar yonetmenligine gore arsa alam 1.500,00 m? iistinde ise %10, 2.500.00 m? alan
istiinde ise %15 ve 5.000,00 m? alam iistiinde ise %20 emsal artirimi vardar.

e Toplu Konut Alani igerisinde, konut kullammina ek olarak ticaret, egitim, saglk, kiiltiir, vb.
kullanimlar alabilir.Plan uygulamasina iliskin diger kosullar belirlemeye TOKI yetkilidir.
Vaziyet plani belediyece onaylanmadan uygulama yapilamaz.

ibaraleri yer almaktadir. Plana ait tiim plan notlan asagida belirtilmistir.
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05.07.2013 T.T. NIGDE iLi MERKEZ iLCESI 1/1000 OLCEKLI PLAN NOTLARI

I.Planlama alaninda kisi bagina diigen konut insaat alan1 50m2 kabul edilmistir,

2.Deprem risklerine kargi dayamkli ve yasam kalitesi yiiksek ¢evre olugturulmasina katki saglamak amaciyla
konut alanlarinda yapi stokunun yenilenmesi ve kiiciik parsellerin birlesmesi tesvik edilecektir. Bu amagcla,
konut alanlarmda yapr emsali; 2.000m2 ve biiyiik parsel olmasi/olusturulmasi halinde %5, 5.000m2 ve
biiyiik parsel olmasvolusturulmas: halinde %10, 7.500m2 ve biiyiik parsel olmasi/olusturulmasi halinde
%15, 10.000m2 ve biiyiik parsel olmasi/olusturulmast halinde %20 oraninda artrihr.

3.1000m2. den kiigiik parsellerden olusmus adalarda: arsa cephesi ve/veya derinliginin yetersiz olmasi
durumunda; serbest nizam (her ii¢ nizamdan ikisi veya iigii bir arada karma olarak) uygulanabilir veya
belediye enclimeni karariyla parseller re’sen tevhit edilebilir.

4.Parsellerin tevhidi suretiyle olusan yeni parsellerde. bu planda belirlenen emsal, yap nizam, kat yiiksekligi
ve cekme mesafeleri gecerlidir.

5.Planda konut alti ticaret alani olarak gésterilen alanlar biirolar, lokanta, banka vb. perakende ticaret ve
hizmet birimlerini icerecek alanlar olup bu alanlarda zemin katlar ticaret, iist katlar konut olarak
kullanilacaktir. Konut altu ticaret alanlari istege baglt birakilmis olup bu alanlarda istege bagh olarak yalnizca
konut alani kullanimi yer alabilir.

6.Konut alt: ticaret alanlari ile konut alanlarinda yer alan parseller, “Planli Alanlar Tip Imar Y&netmel igi'nde
belirtilen kosullar1 saglamasi kaydiyla tevhit edilebilir. Bu durumda plan degisikligi yapilmasina gerek
kalmaksizin yeni parselin tamaminda konut alti ticaret kullanim karari uygulanabilir.

7.Park ve rekreasyon alanlarinda E0.10 ve Hmax4.50 yapilasma sartlarinda kalici olmayan ve sokiiliip
takilabilir elamanlardan olusan temelsiz yapilar (kafeterya. biife, ¢ay bahgesi vb.) ile acik spor alanlan (gezi
alanlar, yiiriyiis, kosu ve bisiklet parkuru vb.), ocuk oyun alanlari vb. birimler ver alabilir.

8.Yaya yollari, gerektiginde, otopark, tasima ve servis amach kullanilabilir.

9.Gerekli 6zel otopark ihtiyacr; briit 50m2°ve kadar 2 konut igin | adet, briit 150m2’nin iistiinde ise 1 konut
icin | adet olmak iizere, Yénetmelik kosullarina gore yapi kiitlesi ve/veya parsel igerisinde karsilanacakurr.
Yoldan gekme mesafesi 10m’den fazla olan yerlerde, 6n bahgede otopark diizenlenebilir.

10.Cephe genisligi, dilatosyon yapilmak ve gerekli fazla 70m olmak sartiyla uygulama yapilabilir.

I'1 .Cau katinda teras yapilamaz.

12.Zemin su seviyesi yiiksek olan yerlerde; zemin suyunun, temele ve binaya zarar vermemesi igin gerekli
onleyici tedbirlerin alinmasi zorunludur.

13.Planlama alani igerisinde “Kurumlanin Uygun Goriisiinti Gerektiren Alan™ olarak belirlenen kisimlarda
ilgili kurum ve kurulusun olumlu gériisii alinmadan uygulama yapilamaz. flgili kurum ve kurulusun olumiu
goriis vermesine miiteakiben, s6z konusu alandaki tarama kalkmus sayilarak. plan kararlari ve imar haklarina
gére uygulama vapihir.

14.Toplu Konut Alam igerisinde, konut kullanimina ek olarak ticaret, egitim, kullanimlar yer alabilir. Plan
uygulamasmna iliskin diger kosullart belirlemeye Vaziyet plam Belediyece onaylanmadan uygulama
vapilamaz.

15.7Ozellestirme  idaresi Bagkanhgi Alam”, Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun, kanununun ek-3’iincii
maddesi kapsaminda, 20.11.2012 tarih ve 2012/167 sayili onaylanan alandir. Bu alanda, Ozellestirme
Yiiksek Kurulu®nca onaylanan plan alandaki plana gore yapilacak yapilarda her tiirlii ruhsat ve diger belgeler
verilir.

16."Dere Islahi Caligmasi Gerektiren Alanlarda”, gore uygulama yapilacaktir.

17.Enerji nakil hatlarindan etkilenen parsellerde, MEDAS in gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.
18.Parsellerin, enerji nakil hatlarinmn salinim alam icindeki kisimlarinda, trafo verlerinde. dogal gaz ve
haberlesme  hat  ve tesislerinde, baz istasyonlarinda;  Beledive  tarafindan onaylanacak
ifraz islemine miiteakiben, kamulastirma yapilabilir ya da Beledivece onaylanacak projeye gire
kiralama veya irtifak hakki tesis edilebilir.

19.Yesil alan, park, bahge sahalarinda gerektiginde teknik altyap: tesisleri yer alabilir. Kanalizasyon, su,
dogal gaz. haberlesme, vb. toprak alti hatlari ile enerji nakil hatlan bu alanlardan gegebilir. Gerek
duyuldugunda elektrik trafosu ve diger altyapi tesisleri: yollara Sm.’den fazla yaklasamamak kaydt ile konut
alanlarinda veya yesil alanlarinda yapilabilir.
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20.Nigde-Bor yolunda, Karayollar1 Genel Miidiirliigiince hazirlanacak projeye gore uygulama yapilacaktir.
Yaya kaldirim genisligi uygun olan bélgelerde, bisiklet ve kosu yollari yapilabilir.,

21.Belediye ve miicavir alan smirlar iginde ve diginda karayollan kenarmda yapilmak istenilen tesislerde
2918 sayih Karayollari Trafik Kanunu'nun 18.maddesi gerefince ¢ikartilan ‘Karayollar Kenarinda
Yapilacak Ve Agilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik® ve ‘Karayollart Kenarinda Yapilacak Ve Agilacak
Tesisler Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik® kosullarina uyulacaktir. Ayrica.
Enerji ve Tabii kaynaklar Bakanligi’nin uygundur gériisii alinacaktir.

22, Akaryakit ve LPG ikmal istasyon alanlarinda ilgili kuruluslarin olumlu goriisleri alinmak ve avam projesi
Nigde Belediyesince onaylanmak kaydiyla akaryakit istasyonu tesis edilebilir. Akaryakit ve LPG ikmal
istasyonlari igin kurum gériisleri olumsuz olursa iginde bulunduklari yapi adasinin sartlar gecerli olacaktir.
Bu alanlarda akaryakit tanks, depo ve pompasinn yiiz aldifi cephedeki yolda bulunan mevcut atik su, icme
suyu isale ve sebeke borularmm zarar gérmemesi igin akaryakit tanki ile ekseni arasinda en az 5 metre yapi
yaklasma sinir1 birakilmasi gerekmektedir, Akaryakit ve LPG ikmal istasyonlarinda E=0.30 ve Hmax6.50
metredir. Arsa iginde konaklama ve ticari tesisler yapilmasi halinde planda belirtilen Emsal ve Hmax
uygulanir.

23.Mer’a alanlarinda 4342 sayili mera kanunu hiikiimlerine uyulacaktir.

Plan onama sinirt igerisinde mer’a olarak gosterilen alanlarda tapu kayitlari ve il Gida. Tarim ve Hayvancilik
Miidiirligii goriisii esastir. 4342 sayili kanun kapsaminda tahsis amaci degistirilmeden uygulama yapilamaz.
24.Kamu kurum ve kuruluslari ile sosyal donati ve teknik altyap: alanlarinda uygulayic: kurulus tarafindan
hazirlanip Belediyece onaylanacak vaziyet planina gére uygulama yapilacaktir,

25 "Komiirciiler Sitesinde™. bitisik nizam ve Hmax8.50 olmak iizere, yapilabilir, asma kat yapilabilir.
Zeminde kat yiiksekligi en fazla 7 m. olabilir. Ardiye ve depolar da yapilabilir.

26.Bakanlar Kurulu’nun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayili deprem bolgeleri haritasinda. Nigde,
4.derecede tehlikeli deprem bdlgesine girmesinden dolayi yapilacak yapilarda, 26582 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan, 14.07.2007tarihinde yiiriirlige giren “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yonetmelik™ hitkiimlerine uyularak tiim deprem énlemlerinin uygulanmasi ve yapi temellerinin saglam ve
tek tip zemine oturtulmasi gerekmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi onayli jeolojik ve jeoteknik etiit
raporunda belirtilen hususlara uyulmasi zorunludur. “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Ydonetmelik™ esaslarina kesinlikle uyulmahdir.

27.Imar mevzuatina aykiri olmamak kaydiyla, imar plam uygulama ilke ve esaslarimi belirlemek amaciyla
“Imar Plam1 Uygulama Esaslari Y&nergesi” ¢ikarmaya Belediye Meclisi yetkilidir. Bu vonerge plan
notlarinm eki ve hiikiimleri niteligindedir.

28.Bu planin Belediye Meclisince onaylandig tarihten &nceki imar haklari. ruhsat ahnmis olmasi halinde,
kazamlmis hak niteliginde olup, imara aykiri olarak degerlendirilemez. Ancak yeni bir ruhsat alinmasi ve
yapimn yikilarak yeniden yapilmasi halinde, bu planda belirlenmis imar haklari gecerlidir.

29.Plan ve plan notlarinda belirlenmemiy konularda, yiiriirliikteki “Planli Alanlar Tip imar Ydnetmeligi™
hitkiimleri gegerlidir,

30.Bakanlar Kurulunun 2013/4829 sayili karariyla onaylanan riskli alanlarda, “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donlistiiriilmesi Hakkinda Kanun™ uyarinca gerekli onlemler alinmali ve kanunda belirtilen
uygulamalar yapiimalidr.

31 imar uygulamalarinda meveut yapilasma ve kadastral yapiya uyulmas: zorunlulugu durumunda; yol aksim
degistirmemek kosulu ile ada siirlarnda degisiklik ve diizenleme yapmaya Belediye yetkilidir.

32 Hmax, serbest adalarda, Hmax50.50m veya en fazla 16 kat kabul edilerek uygulama yapihr.

33.Plan uygulamasinda, imar adasi sinir1 esas alnacaktir. Parklardan ve yollardan ihdas ¢ikan yerlerde, plan
biitiinliigl i¢inde esdeger alanlar birakilmistir. Gerek gdriilen yerlerde, ihdas, terk ve takas yapmaya
Belediye Enciimeni yetkilidir.

34.Yol aksimi deistirmemek kaydiyla, ada kése ve kenarlarinda parsel kadastro sinirlari esas alinarak
uygulama yapilabilir,

35.Kot farki olan yerlerde. kottan kazamilan kat sayis1 2 kati gecmemek kaydivla emsal hesabina dahil
edilmez.

36.Sanayi parsellerinde TAKS=0.55, KAKS=0.70°dir. Hmaxserbest olup teknolojinin gerektirdigi
yiikseklik uygulamr. Minimum yap: yaklasma mesafesi 10 m, olarak belirlenir ve parsel smriyla yapi
yaklagma siirt arasindaki bolgenin agaglandinimasi ve peyzaj projesinin ruhsat eki olarak onaylanmasi
zorunludur. Filitre tesisleri yapilamadifi takdirde yapi yaklasma siniri ve/veya agaclandirilacak alan
mesafelerini artirmaya belediye yetkilidir. 3
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37 Kiiciik sanayi alanlarinda, tniinde arag park edebilecek yeterli mesafe birakilmak kaydiyla yollardan Sm
gekilerek, yan ve arka bahgeden bitigik nizam uygulanmak suretiyle bina yapilabilir,

38.Konut alanlarindan uzak bslgedeki KDKCA larinda beton santrallari kurulabilir.

39.1/6/2013 tarihinden onceki mevzuata gdre ve mevzuatma uygun olarak., Kismen veya tamamen
yapilasmasi tesekkiil etmis imar adalarinda, PLANLI ALANLAR TIP IMAR YONETMELIGI Gegici
Madde 4- (Ek madde:RG-1/6/2013-28664) (Degisik:RG-8/9/2013-28759) hiikiimlerine gore islem vapilir,
Bu durumda, imar ¢apr ada igindeki meveut yapilarm dlgiimlil rolevesi dikkate alinarak hazirlanir ve planda
belirtilen “EMSAL™ uygulanmayabilir. Bu madde hiikiimleri disinda kalan ve yapi vyaklasma sinir
belirlenmemis adalarda. yollardan ¢ekme mesafesi minimum Sm’dir, KAKS belirlenmemis adalarda ise
yonetmelikteki yan ve arka bahge mesafeleri esas alinarak uygulama yapilir.

40.KDKCA’larinda cephe 40m. uygulanabilir.

41 .Sanayi ve kiigiik sanayi bolgeleri igindeki Ticari Alanlarda. Toptanci Depolari yapilabilir.

42.Blok kiitlesi islenmis ve kapali ¢ikma yénii belirlenmisse, kapali gikma yéniinde, 1.5m’ye kadar kapali
¢ctkma yapilabilir.

43.Blok &lgiileri verilmis yerlerde, isaretlenmis olan kapal gikma yoniinde 1.5m’yi gegmemek kaydiyla
kapali ¢tkma yapilabilir. Aksi takdirde kapah ¢ikma yapilamaz. Planda belirtilen blok kiitlesi birden fazla
parseli kapsamasi halinde, parsellerin tevhit edilmesi istege baghidir. Tevhit edilmeksizin, birbirine bitisik
birden fazla bina yapilabilir.

44 Konut alti ticaret alanlarinda. konut girigi binanin ayn yoniinden verilir. Arsa birden fazla yola
cepheliyse, konut girislerinin diger yol voniinden verilmesi zorunludur,

45.0zel proje alanlarinda, proje alismalari ve uygulama imar planlan hazirlanincaya uygulanabilir, gerekli
plan tadilatlari yapilabilir.

4.4. Parselin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konu taginmaz, Maliye Hazinesi adina kayith iken 29.04.2011 tarih 7476 yevmiye
numarah satis islemi ile Topu Konut Idaresi Bagkanlig1 adina tescil edilmistir. Tasinmaz rapor tarihi
itibar1 ile adi gegen kurulus adina kayithdir.

Rapor konusu parselin tapu kayitlarinda niteligi “Betonarme U¢ Katli Hastane Binasi ve
Arsasi” gdriinmektedir. Ancak tasmmmaz lzerindeki yapilarin bosaltldifi ve binalarin yikim
agamasina gegecedi bilgisinden hareketle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde gayrimenkul
yatinm ortakliklar portfdytinde “Arsa” olarak bulunmasinda bir engel olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parsel 05,07.2013 tasdik tarihli uygulama imar plam igerisinde yer almaktadir.
Plan notlarina gore 06.09.2013 tarihli meclis kararnna istinaden “5000 m? den biiyiik parsellerin
yogunlugu % 20 artirlabilir* notu eklenmistir. Yapilan incelemelerde parselin eski imar planlarinda
“SSK Hastanesi™ lejantina sahip olup imar planimin 1980°1i yillara ait ilk planlardan oldugu ve
tarihini tespit edilemedigi belirtilmistir. Ayrica parsel {izerindeki yapilasmalarin bosaltilan hastane

tesisine ait oldugu, yapilarmn yikim siirecinde oldugu ve yapilarin eski tarihli resmi kurum yapilan
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4.4.3. Kadastro Miidiirligi incelemesi
Rapor konusu parselin kadastral durumunda son ii¢ yil igerisinde herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir.

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel iizerinde yer alan yapilar eski hastane tesisine ait olup bosaltilmis

durumdadir. Gerek yapimin imar fonksiyonu ile uyumswiz olmas: ve gerekse eski tarihli resmi

kurum yapisi olmasi sebebi ile mevzuat geregi alinmis izinler incelenmemistir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel {izerinde yer alan yapilagmalar eski tarihli insaa resmi kurum yapisi

olmasi sebebi ile ilgili kanun hiikiimlerine tabi olmayip arastirma yapilmamistir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsel {izerinde imar fonksiyonu uyarinca ve yapilasma zelliklerine gére bir

proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamim olaca@i kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Boliinmils Kisimlarin Deferleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa oalrak degerlendirilmis olup miisterek/béliinmiis kisimlarin

analizi yapilmamistir.

4.9.  Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parsel {izerinde geligtirilmis herhangi bir proje gelistirilmemistir.
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ATAK Gayrim

4.10.  Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmas: Hakkinda Giriis
Taginmaz tzerindeki binalarin halihazirda kullammda olmadii, bosaluldigi ve yikim

asamasina gegecedi tespit ve bilgisinden hareketle iizeindeki binalarin mevcudiyetinin rapor
konusu, Toplu Konut Idaresi Bagkanhig adina kayith parselin, “T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanhg ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden™ Sermaye Piyasas:
Mevzuati gercevesinde gayrimenkul yatnim ortakliklari portfoyiinde “Arsa” bash@ altinda

bulunmasinda bir engel olmadi gériis ve kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tasmmaz; Nigde Ili, Merkez llgesi. Asagi Kayabasi Mahallesi Alparslan
Tirkes Bulvar Segkin Sokak No:1 adresinde konumlu ve tapuda Tepe Mahallesi 91 ada 27
nolu parseldir.

e Tasmmaz 27.769.32 m? yiizélglimiine sahiptir.

e Parsel simrlan beton duvar ve demir parmakliklar ile ¢evrilidir.

e Parsel dikdortgen seklinde diizgiin bir geometrik sekle sahiptir.

e Bolge ve taginmaz glineydogu yoniinde hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir.

¢ Tagmmaz eski Sigorta Hastanesi adiyla bilinen Nigde Devlet Hastanesi Ek Binasi’dir.
Taginmaz lizerinde yer alan hastane tesisinde; hastane binasi. kalorifer dairesi binasi.
Jeneratdr dairesi binasi ve giivenlik-giris binasi yer almaktadir.

e Parselin bir kisim agik otopark alam olarak kullamilmaktadir.

e Parsel lizerindeki binalarin faaliyette olmamasi. binalarin bosaltilmis olmasi ve bu binalarin

yikilacag bilgisinden hareketle iizerindeki yapilar degerleme dis1 birakilmistir.
4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

e Parselin imar durumu,
e Ana ulasim yolu giizergahi olan Bor Yolu iizerinde yer almasi.
e Yiizblelimii agisindan alternatif projelerin uygulanabilir olmas:,

o Kent merkezine yakin konumda olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Bolge genelinde gayrimenkul piyasasi gelismemistir, arz talep dengeli seyretmektedir.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlari Yaklasin” yéntemleridir,

Rapora konu tasinmazin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Nakit Akisi

(Gelir) Yaklagim™ kullanilmistir.

5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu yb6ntem ile yakin zamanda bélgede pazara ¢ikanilmis konu tasmmmaza benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu parseller i¢in m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum. bilyiiklikk, imar durumu ve fiziksel ozellikler gibi kriterler
dahilinde karsilagtirlmig, emlak pazarmn giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar
tle goriigiilmilg: ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalamlnustir. Asagnda bolgede yapilan

aragtirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.
Arsa Emsal Arastirmasi:
* Mehmet Safak Emlak (532 629 5060): Ana yolu ile Yeni hastane arasinda ver alan Bevkoz

Lokantasimin yakiminda 652 m? yiizélgiimiine sahip konut imarh arsa i¢in 450 bin TL talep
edilmektedir, (Birim Degeri: 690,-TL/m?)

* Karahan Emlak (532 350 9953): Yeni hastane binasi1 yakininda 2767 m? yiizélciimiine
sahip, uygulama sonras1 493 m? net alana sahip olaracak 8 kat imarli konut parseli i¢in 280
bin TL talep edilmektedir, (Birim Degeri: 568.-TL/m?)

e Giilsever Insaat (533 640 4051): Bor yolunda diigin salonunun civannda E=3.00
yapilasma kosullarina sahip zemin ticaret secenekli konut imarh 2035 m? yiizélgmiine sahip
arsa igin 2.850.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 1400,-TL/m?)

e Avantaj Emlak (532 544 0303): Feriek yoluna 30 m. cepheli E=2.20 H=50,50 m.
vapilasma 6zelliklerine sahip 270 m? zeminde diikkan ve 12 daire insaa edilebilecek 751 m?
yiizél¢limiine sahip arsa igin 590 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 786.-TL/m?)

¢ Sahibinden (533 036 9951): Kent merkezinde mezarlik ve Hayat Hastanesinin kuzeyinde
365 m?* yiizdlgmiine sahip 0.20/0.40 ypilasma hakkin olan (881/4) arsa igin 260.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Degeri: 712,-TL/m?)
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e Taginmazn bitisiginde yer alan 250 m? yiizol¢limiine sahip arsa yaklasik 1 y1l 6nce 200.000
TL bedel ile satilmigtir. Parselde hissedarlar ile ilgili sorunu sebebi ile pivasa degerinden
viiksek bedel ile satildigi ifade edilmigtir. (Birim Degeri: 800.-TL/m?)

Yukarida sunulan emsallerin konum, imar lejanti, yapilasma hakki ve pazarlik payr vb.
kriterler agisindan farkliliklar géstermektedir. Her bir parsel konu parsel ile bu kriterler diizleminde

kiyaslanmis ve konu parsele diizeltmeler getirilmistir.

5.1.2. Emsal Kargilagtirma ile Ulasilan Sonu¢

Parselin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa
sunulmug arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, yiizél¢limleri, imar
Gzellikleri. yapilasma kosullarni ve benzer Ozelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile
kiyaslanmgtir.

Tiim bu veriler 151¢inda konu tasinmazin meveut imar durumu ve yapilasma hakki, konumu,
ylizOlgiimii, cephesi vb. kriterleri gz 6niinde bulundurularak giiniimiiz pivasa kosullarindaki takdir
edilen m? birim degeri 800,-TL/m*dir. Buna gore 91 ada 27 nolu parselin degeri asagida

hesaplanmistir.

imar Yiizol¢iimii | Birim Degeri | Toplam Degeri
Adn. (o) petey | Bl (m?) (TL/m?) (TL)
91 27 TKA 2.50(%) | 27,769.32 800 22.215.456.00

(*)  Plan notlarina gbre 5000 m* den bliyiik parsellerde emsal katsayis1 % 20 oraninda
artirilacakur.

5.2. Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik omrii iginde bir yatirimer veya bir kullanicr icin
muhtemel net gelir akisim ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilagtinlir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya
diger tiir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile kargilastirilir. S6z konusu gavrimenkuliin, tahmini
net gelir akigimin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa deZerinin bir gostergesine yansitilmasinda
kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon oram igin gesitli teknikler kullamlhir. S6z konusu
gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, dzellikle kira konusunda, piyasa
yaklasiminda oldugu gibi aym temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktérler dikkate alinir.

Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal

bulunamadi@ takdirde gogunlukla kullamlmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel formiillere
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ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru tespit
edilmesine dayanmaktadir,
Tagmmazin meveut 6zellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklasimi ile degeri de irdelenmistir.
Bu yéntem ile rapor konusu parsel {izerinde meveut imar durumu dogrultusunda bir proje
geligtirilmis ve gelir indirgeme yéntemi ile degeri irdelenmistir.
Asafida yakin ¢evrede satisa sunulmus konut, ticari iinite vb. iinitelerin piyasa degerleri

sunulmustur,

Konut ve Ticari Unite Emsalleri :

® Avantaj Emlak (532 544 0303): Bor yolu lizerinde anayolda site igerisinde 150 m? alana
sahip 3+1 tip 5.kat mesken igin 168.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri= 1120.-TL/m?)

® Aksiyon Emlak (506 541 9345): Bor yolunda yeni binada, yakin bolgede 5.katta 3+1 tip
150 m* mesken igin 170 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 1133,-TL/m?)

e Kag¢maz Emlak (532 400 4063): Bor yolu tizerinde yer alan yeni binada 3.katta 4+1 tip 220
m?* alana sahip mesken i¢in 233 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 1059,-TL/m?)

* Emlak Merkezi (543 669 1299): Kendirli Rezidans arkasina kalan sitede 2 katta 4+1 tip
210 m* mesken igin 225 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 1071,-TL)

e Yurt Emlak (533 426 5344): Bor yolu tizerinde yer alan binada 4.katta 3+1 tip 170 m?
mesken igin 175.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 1029,-TL)

e Ka¢maz Emlak (532 400 4063): Yeni Hastane civarinda 300 m? zemin 160 m? bodrum
katta nolusan toplam 460 m? alanh diikkan i¢in 830.000.-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri= 2767.-TL/m?)

¢ Fertek yolu iizerinde hastaneye yakin konumda 128 m? diikkan igin 290 bin TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri= 2266.-T1./m?)

e Kadir Emlak (532 505 1967): Kentin merkezi bolgesinde Selguk Caddesi izerinde, 300 m?
alana sahip diikkan i¢in 1.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 3333.-TL)

e Vakifbank TAS. (232 488 0329): Suat Baykal Caddesi iizerinde (1526/14) ver alan
taginmazda 105 m* zemin ve 68 m* asma kat kullamimina sahip toplam 173 m? diikkan i¢in
235 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 2238.-TL)
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Varsayimlar

¢ Gelistirilen projede yer alan iinitelerin satis degerleri dikkate alinarak yillar icerisindeki

nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin tamamlanmasi

halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu giine

tagmmus giincel degerlerine ulasi

* [Parsel lizerinde gelistirilecek proje ile ilgili projeksiyonlar asagida sunulmustur.

lacaktir,

¢ Plan notlarina gére emsal %20 oraninda artirilacakr,

e Saulabilir toplam ingaat alam. emsale dahil insaat alamnin % 20 fazlasi olacag

varsayilmigtir,

e Toplam ingaat alaninin, emsal alanimin % 50 fazlasi olacag: varsayilmistir.
P $ g yumig

Y tizoleiimil 27.769.32
Emsal (2.5x 1.2) 3.00
Toplam Emsal Ingaat Alam 83,307.96
Toplam Satilabilir Alan 99,969.55
Toplam Insaat Alam 124,961.94

e Projede, bolge o6zellikleri, toplam satilabilir alanlar dikkate alinarak, ticaret alanlarimin

toplam alanlarin % 10’u nisbetinde olacag: kabul edilmistir. Buna gére satilabilir konut ve

ticaret alanlan ile ingaat alanlanmn konut ve ticaret kisimlar asagidaki tabloda

hesaplanmigtir.

Satilabilir Alanlar
Konut Alanlan 90% 89.972.60
Ticaret Alanlan 10% 9.996.96
Insaat Alanlan
Konut Alanlan 90% 112,465.75
Ticaret Alanlan 10% 12.496.19

e Projede ingaat birim fiyatlarmin ortalama yiiklenici kan dahil

hesaplanmstir.

1.000 TL/m? olacag
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e Proje genelinde m* bazinda konut alanlarmin birim degeri olarak 2016 yih icin ortalama
[.500.-TL/m?. ticaret alanlarinm birim degerinin igin 2.750.-TL/m? olacag1 ve bu degerlerin
yillara gére %10 oramnda artacagi kabul edilmistir.

e Projede konut ve ticaret alanlarin ingaatinin 2016 yilinda %30u, 2017 yilinda %40, 2018
yilinda ise %30 unun tamamlanaca@ ve insaati tamamlanacag kabul edilmistir.

* Projede konutlarm satiglarinin 2016 yili i¢in %30’u, 2017 yilinda %401, 2018 yilinda
%30u, ticaretlerde ise tamaminin satisinin 2017 yilinda gergeklesecedi kabul edilmistir.

¢ Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gosterilmistir,

e Nakit akiglar1 hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar. tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlanin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmistir.

» Iskonto oram risksiz getiri oranmi ve risk pirimi toplamlari olup 0,14 olarak alinnustur.

5.2.1 Nakit Akisi (Gelir) Yaklasin ile Ulagilan Sonug

Yapilan hesaplamalardan ortaya g¢ikan tabloya bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit Akisi
Tablosu) proje genelinden elde edilecek toplam gelirin bugiinkii degeri 156.800.350.-TL olarak
hesaplanmigtir. ingaat maliyetlerin bugiinkii degeri 120.623.464,52,-TL dir.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 156.800.350,00
Toplam Ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degieri (TL) 120.623.464,52
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 36.176.885

Projelendirlmig arsa degeri icerinde proje gelistirme bedelini de igermekte olup is bu deger
varsayimlara dayalidur.

5.3. Analiz Sonuglarmn Degerlendirilmesi

Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarh bir ekonomi varsayimina
dayah oldugu igin konu parselin arsa degieri, emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan degeri olacag:
kanaatine varilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin pazar degeri 22.215.456,-TL olarak takdir

olunmustur.

‘ Defierleme AS.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
idaresi Baskanligi ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden, Nigde 1li, Merkez
llgesi, Tepe Mabhallesi, 91 ada 27 nolu parselin degerinin hesabina yéneliktir.

Rapor konusu parselin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlan, parselin cephesi,
imar durumu ve yapilagma sartlari gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayls piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu parselin pivasa sartlarina
gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 22.215.456,-TL
(Yirmiikimilyonikiyiizonbesbindortyiizellialti Tiirk Lirasi) dir.

TL USD
91 Ada 27 Nolu Parselin KDV Hari¢ Degeri 22.215.456,00 7.582.066,89
91 Ada 27 Nolu Parselin KDV Dahil Degeri
(x1,18) 26.214.238,08 8.946.838,94

e Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz satg kuru 2,93 TL kullavlmisnr,
Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hukiimleri geregince; Gayrimenkul Yatrmm
Ortaklig porifoyiinde “Arsa"” baghgr altinda bulunmastnda herhangi bir engel bulunmamakiadir,

o Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuan hitkiimlerine gore hazwiannustir.,

s Busavfa. bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup hagimsiz kullamlamar

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlar halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir.

Saygilanimizla,
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