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“arsa” nitelikli 773 parse}

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig! Anonim
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Resmi Kurum (Vali Konagi) Alamni
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Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
taginmazlarin Tark Liras cinsinden toplam pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Pazar Degeri

8.500,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzman: SPK Lisansli Dederieme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 404329)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hukiimleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karannda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 say:i “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§"i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlar: kapsaminda hazirlanmgtir,
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1. BOLUM SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESt : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayigdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasgehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : YUrlrlikteki mevzuat gergcevesinde her tirli resmi ve
ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuiler, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SIicCiL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmustir.

Not-2: Sirkete, Bankaciltk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile deerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERiYiI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESH i Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2 B
Atasehir / Istanbul

TELEFON NO ! +90 216 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST ¢ 3.800.000.000,-TL

KURULUS TARiHiI ! 22,11, 2005

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenku! projelerine ve gayrimenkullere dayall
haklara yatinm yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ! Tdrkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmazlarnn Tiirk Liras! cinsinden
toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicllar ve satcilar
arasinda alinip satildii ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicllar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve
istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullarildigi haliyle pazar, dederlenen varhigin
veya yukimlldgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el dedistirdidi ve glincel
sahibi de d&hil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin gogunluunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diisiis ve yiikseligler veya pazar katiimcilar arasindaki
asimetrik bilgilendirme gérilir. Pazar katilimcilan bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir
pazar belirli bir zamanda dengesizlife neden olan herhangi bir dedisime karst kendini
uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltiimis veya uyarlanmis fiyattan
ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

Pazar dederi:

Pazar degeri, bir varlik veya yiikimldligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir,

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlann gegerlitigi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig pesinen
kabul edilmistir.

- Al ve satict makul ve mantikll hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirfer.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninrmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarta pegin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar {izerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas dederi takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar defleri deferleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine 6zgldur.

Isbu dederleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olas! fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRiILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden girket portféylinde yer alan
gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina Tliskin
Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye
Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan  Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararas Degerleme Standartlari
kapsaminda hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu amacma uygun olarak hazirlanmis olup
bagka amagla kullanilamaz. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

-5-
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitlt olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

- Degerieme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargt herhangi kisisel bir cikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Deﬁerleme calismasini gercekiestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

- Bu gbrevle iigili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar meslekj egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu -olan miilkler sahsen incelenmigtir. Degerfeme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin veri ve tiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamustir.

-6-
NOVA TD RAPOR\NO: 2017/6187 4/




NOV A

3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar.

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Emlak Emlak
Lz Konut Gayrnmenkul Konut Gaynmenkui

Sl b J Yatrim ‘(Srtakl@ Yatinm él"takllﬁl

Anonim Sirketi Anonim Sirketi
ILi . Nevsehir Nevsehir
ILCESi . Merkez Merkez
MAHALLESI . Yeni Yeni
PAFTA NO . 20M IV 20M IV
ADA NO . 70 70
PARSEL NO . 772 773
ANA .
GAYRIMENKULUN : Arsa Arsa
NITELIGI
YizOLCUMU : 14,51 mz 11,59 m?
HISSESi : Tamami Tamami
YEVMIYE NO . 544 544
ciLY NO . 44 44
SAYFA NO : 4317 4318
TAPU TARIHi . 13.01.2016 13.01.2016

3.2 ILGILLI TAPU siciL MUDURLUEU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederfernesi yapilan gayrimenkuller ile itgili herhangi bir takyidat (devrediiebilmesine iliskin bir
simrlama) olup olmadidt hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakiigs
portfdyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hitk(imleri cercevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkindaki gériis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidatl tapu kayit belgesine gére rapor konusu
tasinmazlar Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portféoyiine “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

-7-
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3.3 ILGIiLi BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Nevsehir Belediyesi Imar ve $ehircillik Mlduruligi’nde yapilan incelemeierde rapor
konusu parseller 01.04.2011 tasdik tarihli, 1/1000 blgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda

“Resmi Kurum (Vali Konagi) Alan1” icerisinde yer almaktadir,

PARSELASYON PLANI

@ |

. e y——
Bl Wnanin s i l %—nﬂ; LR
" ! Ywarohizwrouut
| THKT
| | E=3.0p |

| | Yenpok=somepl

3.3.1 Nevsgehir Belediyesi ima_r Miidiirliigii Arsivi‘nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Rapor konusu tasinmazlarin (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle
arsiv dosyast bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Parsellerin bog durumda olmasi nedeniyle yapi denetim ilisigi bulunmamaktadir.

-8-
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3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Taginmazlar arsa niteliklijinde olup dosyasinda herhangi bir vasal evrak

bulunmamaktadir.

Belediye incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklig: portfdyiinde “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapian gayrimenkul ile ilgili varsa son g willik dénemde gergekiesen alm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen degigiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann imar durumlarinda son ¢ yilhk dénemde herhangi
bir degisiklik yapiimadigi 6drenilmistir.

3.4.2 Tapu Miidiirliigl incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann 70 ada 729 parselin T.C. Toplu Konut idaresi
Bagkanhgi (TOKI) adina kayitl iken ifraz edilmesi ile 70 ada 772 ve 773 parselin olustugu
tespit edilmistir. Daha sonra 13.01.2016 tarih 544 yevmiye ile Emiak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligr A.S. adina satis isleminden tescil edilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Konu taginmazlar; Nevsehir ili, Merkez Iigesi, Emek Mahallesi, Hoca Ahmet Yesevi
Sokak Gzerinde konumlu 70 ada 772 parsel ve Saatgi Hoca Caddesi Uzerinde konumiu, 70
ada 773 parsel‘dir.

Taginmazlara ulasim; Kayseri Caddesi vasitasiyla Kayseri yéniinde ilerlenirken sol kolda
yer alan Hoca Ahmet Yesevi Sokak ve Saatci Hoca Caddesi'ne girilerek sadlanmaktadir.

Yakin cevrede; Orduevi, Nevsehir Valiligi, Nevsehir Gazi Stad, Nevsehir Otobiis
Terminali, Nevgehir Lisesi, bos parseller ve 2 - 3 kathi konut amagh kullantdan binalar
bulunmaktadir.

Tasinmaz genel olarak Nevgehir Merkez'e 1,3 km Forum Kapadokya AVM'ye 1,8 km,
Kérfez Devlet Hastanesine 3,8 km, Nevsehir Valiligi'ne 750 m, Nevsehir Havalimani’'na 32
km mesafededir.

Merkezi konumlari ve ulagim rahathig tasinmazin degderini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge Nevsehir Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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4.2 PARSELLERIN OZELLIKLERI

o 70 ada 772 parsel 14,51 m?2 y(iz6lcime ve 70 ada 773 parsel 11,59 m2 ylizélclime
sahiptir.

o Parseller edimsiz ve diiz bir yapiya sahiptir.

o Parseller ddrtgen benzeri bir geometrik yapidadirlar.

o Parselier (izeri ham toprak ve yesilliktir,

o 772 parsel kuzey yénden Hoca Ahmet Yesevi Sokak’a diger ydnlerden komsu parsellere
cephelidir. 773 parsel giiney ydénden Saatgi Hoca Caddesine diger ydnlerden komsu
parsellere cephelidir.

o Bdlgede altyap tamamlanmistrr.

o Parsel siirlarinin  kesin tespiti icin kadastro mbhendisliine basvuru yapiimasi

onerilmektedir.
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz ydénde etkileyen veya sinirtayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4  EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZ}

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylll “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlart’'na gére en verimli ve en iyl kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en ytiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en Iyl kulfanim, bir vari§in mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katlimcisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken variik icin
planladigi kullanima gbre belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin konumu, biyGkIigd, topografik dzellikleri ve imar
durumlari dikkate alindifinda en verimli kullanim secenedinin “Resmi Kurum Alam” olarak

kullanilmasi olacadi kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi Glkemiz icin dénim noktasi olmustur. Yillar

boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal sorunlar

Ulkeyi blyik bir krize siriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (&zellikle

bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparlanma siirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hzli bir disis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en disgiik seviyesi olan % 4,99 gériilmistiir. Bu tarihten itibaren diinyadaki kiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonfanacad
beklentisi, Darbe girisimi ve dijer jeopolitik risklerfe beraber faizler artis edilimine girmistir.
2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlar % 11 mertebelerine kadar cikmisgtir.
15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemier ve iyilegsen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralik 2016 itibariyle faiz oranlann % 9
mertebelerinde seyretmesine karsin Ajutos 2017 itibariyle % 11,5'lar mertebelerine kadar

cikmistir.
»
&N
Ocak 13 Yew;')3  Ocak 'l4  Tem 14  Ocak'l5 Tem'iS  Ocak'lé  Tem'ls Ocak'17  Tem 17
L]
Hazine Ihalelerinde Glugan Ortalama Bilestk TL DIBS'lerin Bekiernen Reel Getirisi
Faiz (%) (%)
12
111 3 31
11
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o ]
8. 0. - T :
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yif boyunca uUst {ste bliyime kaydedememistir.
2002-2008 yillar) arasinda ise (st Uste pozitif blytime saglanmistir. 2008 yilinda diinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle tlkemizde de 2009 yilinda pozitif biylme oimus ancak daha
sonraki yitlar tekrardan pozitif biiyimeler saglanmistir. TUIK tarafindan agiklanan 2016 vl
birinci geyrek biuytme verileri ise piyasa bekientilerinin (sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir)
icerisinde gergekliesmis olup, ikinci ¢eyrekte de bir &nceki déneme gbre GSYH %3,1
artrmistir, 2016 yilimin (glncl ¢eyredinde bir énceki yihn ayni geyredine gére % 1,8 azalma
olmustur. Blylime oranlarinin tim diinyada dustiigli ve beklentilerin altinda gerceklestigi
ortamda Tirkiye Ekonomisinde blylime oranlari azda olsa devam edecedi yéniinde
bekientiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 bilylimesi % 2,9 gelmis olup 2017 yili iginse
yaklagik % 5’lik bir biy(ime hizi 8ngérmektedir.

Turkiye Yiliik Buyume Oranlar (GSYH)

(Zindidenms Hou Endeke 2C09=1CCYuzds Degsim)
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Agdustos 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yii Temmuz ayinda
ortalama enflasyon % 9,8 olarak gergeklesmigtir.

Tirkiye'ds Ortalama Enflosyen (3b)
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5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektérii Verileri

ingaatin GSYH icinde Pay1 %
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2016 yili ikinci geyredindeki hizii yiikselis gerek dzel gerekse kamu sektdriiniin yatinmlan ile
talep canlanmasina bagli olarak gerceklesmistir.2016 yilt 3. ceyreginden sonra ise sektdr ig
gelismelerden kaynakli belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir edilim icinde
dengeyi bulmustur. 2107 yili I, geyreginde icin insaat sektbriiniin aldigt pay 2016 yilina gére
bir miktar azalmistir. Bu oranin yil sonuna dogru 2016 yilini yakalamasi beklenmektedir.
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Ingaat Sektérii Bliylime Oranlar:

ingaat Sektorii Biiyiime Hizi %
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sl ingaat Sekioru Buyume Hizi %

Ulkemiz igin insaat sektériiniin cok blyiik bir kismint konut ve buna baglh yapilar almaktadir.
TUIK verllerine gore 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektdrti biiylime hizi % 14,6 olarak
gerceklesmistir. 2015 yiinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Ingaat sektorii verileri
incelendidinde 2014 yiti GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4.5 olmustur,
Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yili satifan konut sayisi
rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da asilarak konut satis
rakami ise 1,341.453 adedi bulmustur.

Turkiye genelinde konut satiglar 2017 Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
% 8,16 oraninda artarak 770.232 oldu. Konut satislarinda, istanbul 132.439 konut satisi ile
en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 84.788 konut satigl ile Ankara,
46,848 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diigiik oldugdu iller sirasiyla 51 konut
ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinda bir &nceki yila
gobre, bina sayisi % 5,5 ylzélgimi % 7 degeri % 15,4 daire sayist ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUiK)

Yapi Ruhsatlan Ayantian {2014-2016 Yiion}

Yar rubsal, Ocak - Arahk 20H4-2016

Br encei yia gire
Yi dedsim orar (%)
Gostergeior 2018 2015 ¢ 204 205 2015
Bina sayi 131848 124632 133649 53 128
Vazelpunm {m?) 2025241 M 188 472 31 220 853 629 73 146
Doger iTL) 184172 960 875 159 576 743 &7 176 001 325 160 15,4 93
Dawe sayo 966 119 391 78 (031 754 10.6 136
i Yap ian siaistilen 2614 ve 2015 yilan verlen revee edlste
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2016 yihnin ilk yanisinda ise maliyetler makul &lgiide seyrederken 3. geyrek itibari ile
yaganan darbe girigsimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yaganan arhig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Ingeati Maliyet Endaksi Degisim Cranlan
2005=10C 1l Zegek “sanHoziar 20T

{%)
2016 I geyvrek 2017 1. ceyrek

Toplam  iggilik Malzeme Toplam  lggillk  Malzeme
Bir dnceki geyrege gore dedigim
orani 22 4.1 15 2,9 3.1 28
Bir 8nceki yilin ayniceyrefine gire
degisim oram 64 12 1 4,7 17,1 11,5 19,0
Dot geyrek ortalamalanna gére
dedigim oran 6,0 9.4 5.0 13,0 11,3 135

Sayrar "Ll

Tarkiye'de hizla gerileyen faiz oranlarr 6nemli élglide ingaat sektérindeki talep
blylimesine olumilu etki yaratmistir. Son ddnermnde gerek giobal gerekse Tlrkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yitkselme séz konusudur. 2015 yib ilk
yansi konut kredileri talebi yliksek gériintirken ikinci yari itibariyle sert bir disls yasamigtir.
2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine gbre 2014 yilinda
125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL
dlzeyine yiikselmistir, 2015 yili itibar ile kisi basina kullanilan konut kredisi miktan ortalama
76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandirilan konut kredilerinin ortalama vadesi ise
19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda 438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi
kullanmig iken 2016 yilinin itk 9 ayinda 324.113 kisi, 37,7 Milyar TL kredi kullanmistir. 2016
ylinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52 milyar TL civarinda kredi kullanacadini
tahmin edilmektedir.

NOVA TD RAPOR NQ: 8:7/6187

WL MDY rd ST

Satis Srtsiama(Satis- 2015 yili Satis 2016 Yilh Satis 2015-2016
Tiirleri Adet Rakamlari{Adet) | Rakamlari(Adet) YiliGr: Satis
(2011-2015) Farki
Toalam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satiglar
Ipotekli 368.720 434,388 449.508 15.120
Satislar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
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F6.240

36852 434352 242508 22282 253930

747520 854922 8% 335 4872302 4835282

2017 il ilk yedi ayinda yapilan satiglar gecen yilin ayni déneminden 58.090 adet fazla
olmustur. Aynca Ipotekli satiglarda da 2016 yilina gére 59.110 adet daha fazla

gerceklesmistir.

Yillara Gére ipotekli Satislar
mm —_— e - e o

2C36/7 201747

Eipctels O 0ger M Toplam Satelar

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis
ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir dnceki
yihn ayni dénemine gore %12,71 artarak 241,07 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
bagina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 vill Haziran ayinda 2027,46 TL/m32
olarak gergeklesmigtir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 vili haziran
ayinda bir dnceki yilin ayn donemine gére %11,45 artarak 228,27 seviyesine ulasmistir.
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Konut Fiyet Endsksi Degisini {Haziren 2016 - Haziron 2Ci7)
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Ug biyuk ilin  (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
dederlendirildijinde, 2017 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gére Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirastyla ylzde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarninda artis gérilmistir. Endeks degerleri
bir 6nceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yluzde 8.41, 9.08 ve
17.99 oranlarinda artis gostermistir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasimi Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'In parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm stirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasas lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye’'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son donemde ddviz kurundaki artigin faizler lizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabana ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniistimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,
Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan Onlemler,
Konut kredisi falz oranlarinda ana para 6deme oraninin % 20’ye indirilmesi,
Geng bir nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas: Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yifina gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizhi bir dénem olmasina ragmen, genel secimin etkisiyle
2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz
oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma gergeklesmistir, 2016
ylinda yaganan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel daralma ve difer jeopolitik
gelismeler 1si§inda Tirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir daraima goraimistir. Ancak
ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gerceklesen konut
sayist bir énceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017 yilinin tamami igin de éngdrimiiz,
konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinin baslamis olmasi, konut kredisinde
gayrimenkul bedelinin % 25'i alicinin kargilamasi gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek
oranin % 20°%e gekilmesi gibi bir cok tegvikle konut satiglarinin sayisinin artacad
yoniindedir.

5.2 BOLGE ANALizi

Nevsehir Il

Nevsehir, Tirkiye'nin I¢ Anadolu Béigesinde yer alan bir ildir.

Nevsgehir, Mugkara adl bir kéy iken, sehir halini almaya baslamasindan sonra, 18
ylzyllda Osmanlica "yeni kent" anlamindaki bugiinkii adini almistir.

Nevsehir, 6429 sayill yasa ile Nevsehir 20 Temmuz 1954 tarihinde il haline getirildi.
Kirgehir ve Kirsehir'e bagdli Mucur, Avanos, Hacibektas (1945'te ilge oldu), Kayseri'ye bagli
Orglip (1935'te ilge oldu), Nifde'ye bagli Arapsun (1948'de Giilgehir adiru aldi) Nevsehirfin
ilgeleri haline getirildi, Kozakli ve Hamamorta kéyleri Avanos'a bagli birer kdy iken
birlegtirilerek 1954'te Kozakl adiyla ilge olarak Nevsehir'e badlandi. Kirsehir 1957'de tekrar il
yapildi. Mucur ilgesi ile beraber Nevsehir'den ayrildi. Daha dnceleri Melegiibdl ismi ile anilan
bir bucak merkezi olan Derinkuyu 1 Nisan 1960'ta ilge durumuna getirildi. Acigdl kasabasi ise
4 Temmuz 1987'de ilge olmustur.

Nevsehir, Ic Anadolu Bélgesi'nde 38° 12’ ve 39° 20’ kuzey eniemleri ile 34° 11’ ve 35°
06’ dogu boylamiar arasinda kalir. Konya kapall havzasinda kalan Derinkuyu Iigesi disinda,
biitndyle Orta Kiziirmak Havzasi'na giren II, konum itibariyle Tirkiye'nin tam ortasinda
olup, yizélgimii 5.486 km2 dir. Ulke topraklarinin binde 7’sini kaplar. Kizilirmak vadisinin
giney yamacina kurulmus olan il merkezinin rakimi 1.150 metredir. Ercives, Melendiz ve
Hasandag) gibi eski yanardadlarin kil ve lavlarinin birikmesiyle olusmus genis bir plato
tizerinde yer alan 1 alani, dojudan Kayseri’nin Yesilhisar, incesu ve Merkez, Kuzeydogudan
Yozgatin Bogazliyan ve Sefaatli, gliney, giineybati ve batidan Nijde, Aksaray Merkez ve
Ortakéy Ilcesi ile gevrilidir.
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Nevsehir ve yéresinde, karasal iklim egemendir. Yazlar sicak ve kurak, kislar sert ve
soguk gegcmektedir.

Yadiglar daha cok ilkbahar ve sonbaharda diismektedir. iktim &zellikleri, Kiziirmak
Vadisi'nden uzaklasildikga, belirgin bigimde sertlesmektedir.

Nevsehir'de karasal iklimin bir &zellii olarak yazlar cok sicak gecmektedir. Yiilik
sicakhk ortalamasi da ovalik kesimlerde ve daglik yorelerde farklidir. Merkez ilce’de en sogjuk
gegen aylar Ocak ve Subat, en sicak gegen aylar ise Temmuz ve Agustos aylandir.

Nevsehir ili, dodal glzellikler bakimindan, Tirkiye'nin en zengin ybrelerinden biridir.
Yanardag tiflerinden olusan topraklarin yiizey sulariyla asinmasi sonucu olusmus dar ve
derin vadiler ve bu vadilerin e§imli yamaglarinda ortaya c¢ikmis ilging sekiller ybreye cok
sayida turistin gelmesine yol agmaktadir. Peribacasi denen bu ilging olusumlara Géreme
cevresinde bolca rastlanir. Ama Kizilirmak Vadisi‘ne giineyden ve kuzeyden agilan, volkan

thfleriyle kaph kesimdeki derin yan vadiler, jeoiojik, jeomorfolojik ve arkealojik
6zellikleri yaninda zengin bitki 6rtlisii ve Sigak su kaynaklari ile de yérenin baslica dinlenme
yerlerini olugturur. Genellikle bitki értlisiinden yoksun orta Kizilirmak Havzast'nda yer alan
Nevgehir‘de bu yesil vadiler, turizm agisindan biylk &nem tasir.

Nevsehir ekonomisi tanm ve turizme dayalidir. Nifusun cogunlugu tarim ve hizmetler
sektériinde calismaktadir. Il Merkezinde ticaret; Urgiip, Avanos, Géreme yérelerinde turizm
dnde gelen istihdam alanimi olusturmaktadir.

Il merkezinde gida ve icecek sektéri 6n piana cikarken bunu insaat, tekstil ve metal
sanayi izlemektedir. Gida sektériinde Nevsehir'de patates (retimine bagli olarak patates cipsi
Uretimi alaninda yeni firmalar yatinm yapmaya baglarmislardir. il, antik ¢caga dayanan dziim
yetistiriciligi ve buna bagl igki ve gida sanayinde her zaman farklt bir yere sahip olmustur.

Nevgehir Ili Nifusu: 290.895'dir. Bu niifusun %77,31'i sehirlerde yagamaktad:r (2016).
Ilin yizéigimi 5.485 km2'dir. ilde km2'ye 53 kigi dismektedir. (Bu sayl merkez ilgede
237'dir.) Ilde yillk niifus artis oran %1,44 olmustur. 1| merkezinin denizden yiksekligi:
1197 m.'dir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Konumlan,
o Ulasimin rahathdt,
o Anpa arterlere yakin ofmalari,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Imar durumlarimin resmi kurum alar olmasi,

o Kisith kullanim ve dar bir alici kitlesine hitap etmeleri.
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5.4 PlYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmast yapilirken agagidaki hususlar esas alinmistir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklar

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
mulkiyet, Gst hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Finansman Sartlar

Bu raporda $zel finansman dizenlemelerinin
bulunmadi§r emsaller dikkate alinmstir.

Satis Kosullan

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
Ozel satis kosullarinin (pazarlama siresi, genel pazar
ortalamasinin Uzeri / asadrsi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda plyasa arastirmasi bdliiminde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma igleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamuistir.

Pazar koguliar

Bu raporda tasinmaz / taginmazlarla aym pazar

kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya c¢ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri béliiminde detaylh konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda ver alan emsallerin
gerefiye farklihklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel ozellikleri
(arsalar igin buylklak, topografik, imar haklar ve
geometrik ozellikler; bagimsiz bélumiler igin (nite tipi,
kullamm alant bliytklGgl, yap: yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate ahnmig, farklr olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsiastirmalan yaptimistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda arsamin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamaktadir. Genel olarak
dederleme tarihi itibariyle ulagiian emsal bilgileri esas
alinmig olup dederleme tarihinden farklilk gésteren
emsal bilgilerinin zamana iligkin deder farklarinda
ayarlama yapilmistir,

Kullanim

Bu raporda aym veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan miilkler kullaniimistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bu raporda tasinmaz miulkiyeti olusturmayan kisisel
miulkler, sirket haklari veya tasinmaz mulkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamistir.
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Bolgedeki satigta olan arsalar

Bilgede satista olan arsalar

1. Merkez’'de Bahgelievier Mahallesi, Ozlem Sokak'ta konumlu, TAKS:0,40, 4 kat konut
imarli, 226 m2 alanli arsanin 130.000 TL bedelle satilik oldugu odrenilmigtir.
(m? birim degeri 575,-TL) _
Ngili kisi / Emlak Ofisi: 0 (543) 733 56 35

2. Yakin bélgede Ragip Uner Mahallesi, 117. Sokak’ta konumiu, TAKS:0,40, 4 kat konut
imarl;, 351 m2 alanh arsanin 177.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim degeri 505,-TL)
Hgili kisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 463 31 24

3. Yakin bélgede Giizelyurt Mahallesi, 228. Sokakta konumilu, TAKS:0,40, 4 kat konut
imarli, 388 m2 alanh arsanin 175.000 TL bedelle satilik oldugu ogrenilmistir.
(m? birim dederi 450,-TL)
Ilgili kisi / Emiak Ofisi: 0 (532) 463 31 24

4. Yakin bdlgede 2000 Evier Mahallesi, TAKS:0,40, 4 kat konut imarl, 408 m2 alanl arsanin
180.000 TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir. (m? birim degeri 440,-TL)
figili kigi / Emlak Ofisi: 0 (541) 282 50 50

NOT: Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazfarin mevcut imar dururnu
sebebiyle emsal olmamakla birlikte sadece bilgi amach olarak sunulmustur,
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

6.1 DEGERLEME YONTEMLER]

Uygun bir deder esasina gére tammianan bir dederlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklasimi kullanilabilir,

Bu gergceve kapsaminda tamimlanan ve acgiklanan G¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ybntem ile givenilir bir karar lretebilmek fgin
yeterli sayida gergeklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde,
birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya yéntemi kuilaniimast ézellikle tavsiye edilir,

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gésterge niteliindeki dederin, degerleme konusu varlikia fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini sadlar.

Pazar yaklagiminda atiimast gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir silre énce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinmn gdz oniinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait iglem goren veya teklif
verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullart ile deder esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliiklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden sadlanan fiyat bilgileri {zerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varligin yararli émri boyunca yaratacag geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciidiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénustirilmesidir. Gelir akigl, bir s6zlesme veya
s6zlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varhidin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olusmast beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir yaklagimi
kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri icerir:

* TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

* Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandig

(buniari giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akig),

e Cesitli opsiyon fivatlama rmodelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate
alinarak, ylkimidllklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi
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Maliyet yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister
satin aima, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alictnin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varlija ddeyecedi fiyatin, esdeder
bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad ilkesine
dayanmaktadir. DeGerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden
daha digliktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri dogrultusunda "“Dedjerleme
yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklarmin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimi dederlemede kullanilan temel
yakiagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.”

UDS 105'in 10.3. Maddesi'ne gére, “Bir varlida iligkin dederleme yaklasimlarinin ve
yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir
ybntemin her duruma uygun olmasi séz konusu dedildir.”

Yine UDS 105in 10.5. Maddesi'ne gére, “Bu standartta maliyet, pazar ve gelir
yaklagimlar kapsaminda kullamlan beliri yéntemler agiklanmaktaysa da, uygun olabilecek
tim yéntemlerin kapsamh bir listesine de yer veriimemektedir. Bu standarda konu
edilmeyen birgok ybéntem arasinda opsiyon fiyatlama yontemleri, simulasyon/Monte Carlo
yéntemleri ve olasilik agirlikli beklenen getirl yéntemleri yer almaktadir. Her bir dederteme
calismas! igin uygun yéntem(ler}in segiminde sorumluluk dederlemeyi gerceklestirene aittir.
UDS’ye uyum degerlemeyi gergeklestirenin UDS’de tanimlanmayan veya bahsedilmeyen bir
yontemi kullanmasini gerektirebilir.

Rapor konusu taginmazlarnn *R
imar durumu) sahip olmasi sebebiyle Gzerinde herhangi bir proje gelistirilememektedir.
Ayrica ta'slnmazlar, KOP (Kamu Ortaklik Pay1) parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum
tarafindan bir bedel karsiligji kamulastirilabilmektedir. Yapilan incelemelerde rapor konusu
ftaginmaz icin alinmig herhangi bir kamulastirma karari da bulunmamaktir.

Yukaridaki bilgilerin 1igiginda UDS 105'in 10.5. maddesine dayandirlarak; rapor konusu
taginmazin kisitli imar durumundan dolayi (izerinde herhangi bir proje gelistirmeye uygun
olmamasi ve gelir getiren bir miitk de olmamasi sebebiyle pazar degerinin tespitinde gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kuilanilamamistir. Rapor konusu tagsinmazlann
degerlemesinde sadece “pazar Yaklagimi” yontemi kullarilmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar deerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsalter, konum, biytikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilagtinlmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emiak pazarlama
firmalar ile gérisiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

Emsal analizi;

Degerleme konusu taginmazlar imar planinda kamu kurum alani nitelifinde yer
almaktadir. Béigede emsal nitelifine sahip tasinmazlar ise ticari ve konut lejandina
sahiptirer.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ézelliklere gére karsilastirlmasi ve uyumlastinimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, biiyiikliik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.
Degerlendirme kriterleri ise ¢ok koétll, kétii, kétl-orta, orta, lyi-orta, iyi ve gok iyi olarak
belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama arahklar sunulmus olup ayrica
blayukldk bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari
mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Arahé&
Cok Kétd Cok Buyuk % 20 Uzeri
Kétu Biyiik % 11 -% 20
Orta Kotd Orta Buylik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Orta Iyi Orta Kiigiik - % 10 - (-% 1)
Tyi Kiigiik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiguik - % 20 uzeri
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Arsa Emsal Analizi

NOVA

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiizélcimil (m?) 226 351 388 408
m? Birim Satis Degeri 575 505 450 440
(TL)
imar durumu Konut Konut Konut Konut
Yapilasma sarti (Emsal Taks:0,40 Taks:0,40 Taks: 0,40 Taks:0,40
vs.) 4 kat 4 kat 4 kat 4 kat
el Tam Tam Tam Tam
:‘;z'::::‘te:i“’““‘“ miilkiyet milkiyet milkiyet miilkiyet
% 0O % 0 % 0 % 0
Lokasyon diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 10
Biiyiikliik / Fiziksel
Szellik dilzeltmesi % 10 o U e 8 o e
imar durumu diizeltmesi - % 40 - % 40 - % 40 - % 40
Var Var Var Var
Pazarilopays -~ % 5 “% 5 % 5 -%5
Ayarianmis deger (TL) 360 330 295 315
Ortalama Emsal Degeri 325

(TL)

Nevsehir Belediyesi'nden dederleme konusu taginmazlarin 2017 yili sokak rayic dederinin
325,15,-TL/m?2 oldugu 8grenilmigtir.

ULASILAN SONUC:

Ada/Parsel Yiizdlciimii (m?2) L Pazar Degeri (TL)
Dedgeri(TL/m?)
70/772 14,51 325 4.715,75
70/773 11,59 325 3.766,75
TOPLAM ~ 8.500
8. BOLUM TASINMAZLAR IciN SIRKETIMiz

TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON U¢ YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Rapor konusu taginmazlar igin girketimiz tarafindan son {i¢ yil icerisinde gayrimenkul
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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9. BOLOM SONUC

Rapor igerijinde ozellikleri belirtilen taginmazlann vyerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blyikliklerine, fiziksel &zelliklerine, imar planina ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalartna gore toplam pazar dederi icin;

8.500,-TL (Sekizbinbesgyliz Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
(8.500,-TL + 3,8604 TL/USD (*) = 2.200,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuruna gére 1,-USD = 3,8604 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar dederi
10.030,-TL'dir.

Rapor konusu parselin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortaklih portféyiinde “arsa” olarak bulunmalarinda herhangi
bir sakinca olmadig§: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 10 Kasim 2017

(Ekspertiz tarihi: 06 Kasim 2017)

gz Saygilarimizla, W

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
Ingaat Miihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Dederleme Uzmant

Konum krokileri ve uydu gériinisleri

Taginmazlarin goriinlgleri

Tapu sureti

Takyidath tapu kayit belgesi

Imar durumu yazisi ve plan érnedi

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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