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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 29.09.2016 tarihli dayanak
sOzlesmesine istinaden, 13.10.2016 tarihinde. 20160319 rapor numaras: ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR'in beyani

asagida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

v

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigim;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin:

Y v

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deferlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalan yapmig oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadi@ini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

w

Rapor i¢eriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.5,

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 29.09.2016

DEGERLEME TARIHI 10.10.2016

RAPOR TARIHI 13.10.2016

RAPOR NO 2016/0319

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Asag@ Kayabasi Mahallesi, 3337 Ada 2 Nolu Parsel Uzerinde Nigde
Emlak Konutlar: Projesi.
Merkez/Nigde

KOORDINATLARI 37.959578, 34.64472

TAPU BILGILERI

Nigde [1i Merkez [lgesi Asag Kayabasi Mahallesi 3337 Ada 2 Nolu
Parsel (Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.)

MAR DURUMU 3337 Ada 2 Nolu Parsel Konut Alani Imar Fonksiyonuna Sahip Olup
Detaylar Igin Bkz. Madde 4.3.
(Bkz. Madde 4.3.)
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Nigde Emlak Konutlann Projesi'nin

mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 365 adet
bagimsiz bolimin anahtar teslim sartlanim  yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmustir.

TL USD

Projenin Mevcut Durumu ile Toplam Degeri 22.652.706,08 7.330.972,84
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri 125.025.569.21 40.461.349.26
Parselin Degeri 22.309.444,80 7.219.885,05
365 Adet Bafimsiz Bliimiin Anahtar Teslim Sartlarinin Yerine Getirilmesi 132.789.700.00 42974.012.94
Durumundaki Kdv Hari¢ Toplam Degeri

365 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarimin Yerine Getirilmesi 137.524.363.00 44.506.266.34
Durumundaki Kdv Dahil Toplam Degeri

s Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz sates kuru 3,09 TL kullanidmigor.

. Konu gayrimenkullerm ilgili Sermaye Pryasasi Mevauati Hukdmleri geregince; Gayrimenkul Yattrun Ortaklig portfayine
“Proje " olarak almmasmda herhangl bir engel bulummamaktadr.

. Bu rapor dgili Sermaye Pivasasi Mevavat hitkimlerine gare hazurlannughr,

o 202/4480 sayilt Bakanlar Kurulue Karare e net alan 150 m?'ve kadar olan konut testimlerinde %1 net alan {50 m?'nin
fistiinde olan ko teslimleriyple ts yeri ve diger gavrimenkullerm teslimlernde se %618 KDV wygulanmugtr.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayridmaz parcast olup bagumsiz kullanilamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Y

— i L3

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

iilent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A S. Il

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk.

Erdodaniar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tael: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sa}’ia 1 2




Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢ahisaminin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak nivetiyle yapilmamgtir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek,. irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis1 ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadi@ kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amaghdir. rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmas1 amaciyla kullanilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmast dolayist ile meveut

pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz dniine alinarak

yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmammmn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saglifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig: 6ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

» Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu g¢ahgmalar, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu

konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak. yerinde

yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 13.10.2016 tarihinde, 2016/0319 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Nigde [li, Merkez ligesi, Agag
Kayabas: Mahallesi, 3337 Ada 2 Nolu Parsel iizerinde yer alan Nigde Emlak Konutlari Projesi’nin
tamamlanmas: durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S. payma diisen degeri ve projenin
mevcut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.§.’nin payina diigen
degeri ile 365 bagimsiz béliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlannmstir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR tarafindan
hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢alismalari sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlari tarafindan 13.10.2016 tarihinde

hazirlanmustir,

1.5. Dayanak Siézlesmesi

Bu gayrimenkul deferleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bau
Ataschir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlannustir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S§. arasindaki hak
ve yiikiimliiliklerini belirleyen 29.09.2016 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmstir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigna Iliskin Aciklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden. sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

TAK 7
=4 Yy =0 % 5
.n'll: k srimenk :j"J \r-"'
‘_r A Degecleme A5, /
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme AS. Il
Igelenkﬁy Mh. Hal Yaolu Cd. Safilik Sk. Erdofanlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL S fa | 6
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com tr ay



BOLUM 2 SIiRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 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 £ 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

info(@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU +  Yiiriirlitkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, tzel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri; VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek ilizere konunun goriigiildiigii Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayilh toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayilh Karann ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann 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.
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2.2,

2.3.

Miisteriyi Tamiticx Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhiii A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETISIM : 0216579 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 yatinm ortakliklarina iligkin

diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrnimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak {izere ve
kavith sermayveli olarak kurulmus halka a¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, Nigde Ili, Merkez llcesi. Asag1 Kayabagi Mahallesi, 3337 Ada 2 Nolu Parsel

iizerinde ver alan Nigde Emlak Konutlan Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmast durumundaki

toplam pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yoneliktir. Ayrica, 1§ bu rapor, proje

kapsamindaki 365 adet bagimsiz bélimiin tamamlanmasi durumundaki defer tespiti igin

hazirlanmistir.

ATAK Gayrimen

Tarafiniza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BiLGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Rapora konu taginmazlar; Nigde Ili, Merkez llgesi, Asagi Kayabagi Mahallesi smirlari

icerisinde yer alan 3337 ada 2 nolu parsel iizerinde yer alan Nigde Emlak Konutlar Projesidir.

Proje. Nigde kent merkezinin batisinda, Aksaray Yolu {izerinde yer almaktadir. Organize
Sanayi Bolgesi ile kent merkezi arasinda ana cadde iizerinde konumlanmaktadir. Ana cadde ve
Aksaray Karayolu olarak kullamlan Alparslan Tiirkes Bulvari ile Secgkin Sokak kosesinde yer
almaktadir.

Projenin konumlu oldugu bélge, yerelde Nigde Devlet Hastanesi'nin Ek Binasi olarak
bilinmektedir. Taginmazlarim hemen kuzeyinde Yurt-Kur Binalari, yakin gevresinde ise Hiidavend
Hatun Isitme Engelliler Ortaokulu, Nigde Mehmet Akif Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Kemal
Aydogan ilkokulu, 75. Y1l Mustafa Altuncu [lkégretim Okulu, Ozbelde Hatipoglu Camisi ve Parki
ile liiks konut projeleri ve bahgeli miistakil konutlar yer almaktadir.

Proje. Nigde Stadyumu’na yaklagik 4.1 km, Nigde K&y Gari'na yaklasik 4.2 km ve Nigde
Tren Gari'na yaklasik 4.6 km mesafededir.
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Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapora konu projenin yer aldif1 parselin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi iizerinden temin

edilen Tapu Kayit Belgesine gore diizenlenmistir. Tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmugtur

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. (1/1)
HISSESI Tam
iLi Nigde
iLCESI Merkez
MAHALLESI Tepe
ADA NO 3337
PARSEL NO 2
NITELIGI Arsa
YUZOLCUMU 25.643.04 m?
TARIH 27.5.2016
YEVMIYE NO 13817
CILT NO 13
SAYFA NO 1274
=, ATAK 77,
4 J/ Goyrimenkul“
ATAK Gayrimenkul Degerieme AS. Il

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Sagjik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine

gore rapor konusu parsel {izerinde kisitlayier herhangi bir serh, ipotek v.b. bulunmamaktadir.

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Nigde Belediyesi Emlak Istimlak Miidiirliigii’ nden alinan bilgiye gore 05.07.2013 tastik tarfhli

Nigde ili Merkez ilgesi Ahmetpmnari Mevkii 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda
kalmakta olup “Toplu Konut Alami” lgjantina sahiptir. Parsel Emsal=2.50 ve Hmaks=50.50 m.
seklinde yapilasma hakkina sahiptir. Imar planinda parsel kiigiik miktarlarda uygulamaya tabi olup
net miktarlar hakkmna kesin bilgi igin teknik ¢ahisma gerekmektedir.
imar planina ait plan notlarinada;
o Imar yonetmenligine gore arsa alam 1.500 m? iistiinde ise %10 emsal artirnmi vardir.
e Toplu Konut Alam igerisinde, konut kullamimina ek olarak ticaret, egitim, saghk. kiiltiir. vb.
kullammlar alabilir.Plan uygulamasina iliskin diger kosullan belirlemeye TOKI yetkilidir,

Vaziyet plam belediyece onaylanmadan uygulama yapilamaz.

ibaraleri yer almaktadir. Plana ait tiim plan notlar raporumuz ekinde sunulmustur.

www.atakgd.com.tr
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3.4. Projenin Son Ug¢ Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirligii incelemesi

Rapor konu taginmaz. 91/27 nolu parsel iken Maliye Hazinesi adma kayith olup 29.04.2011
tarih 7476 yevmiye numaral satig islemi ile Topu Konut Idaresi Bagkanhgi adina tescil edilmistir,
Daha sonra 21.04.2016 tarihinde imar islemi gérmiis, 27.05.2016 tarih 13817 yevmiye numarah satig
islemi ile de Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakliin Anonim Sirketi miilkiyetine gegmistir.

Rapor konusu parselin tapu kayidinda niteligi “Arsa” olarak goriinmektedir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parsel 05.07.2013 tasdik tarihli uygulama imar plani igerisinde yer almaktadur.
Yapilan incelemelerde parselin eski imar planlarinda “SSK Hastanesi” lejantina sahip olup imar

planinin 1980°li yillara ait ilk planlardan oldugu ve tarihini tespit edilemedigi belirtilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapora konu parsel 21.04.2016 tarihinde 91 ada 27 nolu parselin imar igleminden olugmustur.
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerinde biinyesinde ticari iiniteler bulunduran bir konut projesi
geligtirilmis olup asagida parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri sunulmugtur. 3337
ada 2 nolu parsel biinyesinde olan A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3 ve B4 bloklar i¢in 20.09.2016 tarihinde
yapi izin belgeleri alinmistir,

SIRA| DA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS| YaPI |iNsaAT| BB | BB [TQ7AY
NO P NO | TARIHI | NO [ NEDENI |SINIFI| ALANI | NITELIGI |ADEDI| o
1 Al 375/10A1 10333 | MESKEN | 42 E
MESKEN | 34
2 A2 375/12A2 10.151 1
OFISASYERI| 5
MESKEN | 34
3 A3 375/10A3 oy E— ¥
OFISASYERI| 5
Yeni
333772 20.09.2016 v-C MESKEN | 34
4 Ad 375/10A4 Yapi 10.097 p— 11
OFIS/ASYERI| 6
5 BI 375/10B1 12985 | MESKEN | 50 5
6 B2 375/10B2 13.033 | MESKEN | 50 E
7 B3 375/10B3 13049 | MESKEN | 52 5
8 B4 375/10B4 15936 | MESKEN | 53 5
365
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin yap: denetim isleri, Dere Mahallesi, Ttimer Sokak, Giray 2009 Ap

Sitesi No: 10 I¢ Kapi No: 15 Merkez /NIGDE adresindeki NAHITA Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yiiriitiilmektedir.
I1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alimmig olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullaninu
Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiyiikliigii, mevecut imar durumu ve

yasal izinleri dikkate alindifinda en verimli kullanim se¢eneginin iizerinde “biinyesinde ticari iiniteler

bulunduran konut projesi” inga edilmesi olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kistmlarim Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in hentiz kat irtifaki ve kat miilkiyeti

kurulmamustir.  Projenin tamamlanmasi durumundaki degeri gelistirme yaklasin ile tespit edilmis
vam sira Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin
anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumunda piyasa rayi¢ degerleri tespit edilmigtir. Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan proje biinyesindeki onayli bagimsiz béliim listesi temin edilmis olup

degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli bagimsiz b6liim listesi rapor ekinde sunulmugtur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu proje kat kargilifi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistiriimemekte

olup bir pay orani mevcut degildir. Proje. gelir paylasimh olmayip Kamu Ihale Kanunu Modeli ile

geligtirilmektedir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Ahinmasi Hakkinda Gériig
Rapor konusu “Nigde Emlak Konutlari Projesi” sermaye piyasasi mevzuati ¢er¢evesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfOyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu 3337 ada 2 nolu parsel 25.643,04 m? viizélgiimiine sahiptir.
e Bolge ve tasinmaz giineydogu yoniinde hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir.
e Rapora konu proje 349 adet mesken ve 16 adet ofis/is yeri olmak iizere toplamda 365 bagimsiz

béliimden olugsmaktadir.
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DAIRE /DUKKAN TiPi ADET Bnﬂ;rm'})"“
241 15 5.642.37
31 174 28.153.13
3+1 DUBLEKS 4 671,19
oy 126 24.746,92
DEPOLU DUKKAN 16 5.303,33
TOPLAM 365 64.516,94

e Halihazirda projenin insaat seviyesi yaklagik %2 dir.
e Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar

tarafimiza ibraz edilen bagimsiz béliim listesinden hesaplanmis olup briit alanlar dikkate

alimmustir.)

BAGIMSIZBOLUM | o SATISA ESAS
NITELIGI ALAN (M?)
KONUT 349 59.213.61
DUKKAN 16 5.303,33
TOPLAM 365 64.516,94

s Satisa esas alanlara tahsisli alanlar dahil olmayip degerlemede bu alanlarin sagladig faydalar
da gbz Oniinde bulundurulmugtur. Tahsisli alanlara iligkin onaylanmig yonetim plam ekleri

raporumuz ekinde sunulmustur.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

e Ana ulasim yolu giizergahi olan Bor Yolu {izerinde yer almasi,
e [Kent merkezine yakin konumda olmasi.

e Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari iinitelerin meveut olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Bolge genelinde gayrimenkul piyasas: gelismemistir, arz talep dengeli seyretmektedir.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu g¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin ahinmak fizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlasmaya varacaklar1 varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alcmin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber harcket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

¢ Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e Gayrimenkuliin satisi i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

o (deme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olugturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varhklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahsilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arali@ icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir acgik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu hikiditede,
varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralid1 genellikle 3 aydan azdir.

! UDES ~Uluslararast Degerleme Standartlar ~Degier ve Fivat s ,' Z; Y, 3"
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4.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 defer esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiniine katkida bulunan biitiinti olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
icerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas tegkil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasim”, *“Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar: kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate ahinarak karsilagtirhir. Bu
¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasimu
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 getirl veya yatirim getirisi Olgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin. belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimmna gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Sngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giinfimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugsan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
oelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yaratti1 olast dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standarilari Faal Isletme Degers Tamm A LF O
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar da dahil
olmak itizere tahmin edilerek hesaplamr, Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diistincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir bagka deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa deferinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Cahsmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik tzellikleri, binalarda kullamilan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarim gésteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmustir.

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

uygulanabilir. Bu ¢alismada 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 ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar: ve genel fizibilite prensipleri
dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugtinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik gostermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi sz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Caligmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (Iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlanina vatinldifinda sermayenin kazanabilecedi getiri oramini
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihir.
o Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur,

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur.
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Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi. finans gevrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz getiri orani™ olarak kullanmilmasi
sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir gin igin degerinin degerlemede
kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadigm diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamisi yaygindir:

e Giinlilkk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine ¢zellikle uzun donem
aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundu@u piyasa ve rekabet kosullar farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagl olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sekitr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

o Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha énee
yaptifimiz onlarca proje deferlemesini galismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongériilmistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin Konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlari igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislart ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢iimiidiir. Bir yaturimin yatirnm dénemi boyunca sagladi1 getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklasimi yoluyla Piyasa Degerimi gdsterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglanmn mevcut degerini, sermaye yatinminin mevcut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. Ig Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirtlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranmmi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlihk orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdr.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayrt ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, tiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya gikan varhiktr, Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Déonem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin saus fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
Ongdoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diistildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu'nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 8nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun oram %50.,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise %498 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gerceklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %e13.3 iken, 2015 yilinda %o013.4 oldu.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram1 2014 yilinda %91.8 iken. bu oran 2015
yilinda %92.1 e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7,9 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6’simin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %35.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3,6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda dnceki yila gére artis gostererek
31 oldu. Ortanca yag erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiitksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38,8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19,3), Sinak (19,5) ve Agn (20,3)dur.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir
dnceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.
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Cocuk vas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.,2’ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gre 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dneceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimit bakimindan ilk sirada yer alan Konya’min niifus yogunlugu 55, en kiigiik
yiizdlglimiine sahip Yalova'min niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yilh Ekonomik Goriiniimii

Tiirkiye. diinyanin 18. ve Avrupa'nin 7. biiylik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oranminda bilyiime hizim yakalamay:1 hedeflemektedir®. Nitekim 2015%in iiglincii
¢eyreginde Tirkiye ekonomisi yiizde 4 biiylime bandim yakalamsgtir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin tizerinde bir biiylime ger¢eklesmigtir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yaganms ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat biiyiimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamistir. 2016 yili ilk ¢geyreginde,
sanayi firetiminde 2015 yili son geyreginde gerceklesen yiikselis egilimi devam etmistir®.

Son yillarda %3-4 arah@inda seyreden ekonomik biiylime Tiirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiyiimenin hizlandirmasi amaglanmaktadir. Daha &nceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizhi bilyiime i¢in 6nceki hiikiimetlere gére daha farkli bir ekonomi politikas:
izleyecepi 65. hitkiimetin beyanlarindan éngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da
ekonomik biliylimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikkiimetin 6nemli giindem onceliklerinin baginda, Baskanhk Sistemi veya partili
Cumhurbaskanligi sistemini igeren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir,
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin éniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gor donemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diislirmesi muhtemeldir.

7 IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, ¢ Furk1ye Ekonmmm
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Anayasa degisikligi referandumu, olas1 bir erken se¢im, dokunulmazhklarin kaldiriimast
sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diigiiriiimesine yol agabilece@i éngoriilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Turkiye nin kredi notlar

T.C. Merkez Bankas1 6nceki aylarda uyguladigi faiz indirimini 2016 yih II. ¢eyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endigelerinl de simdilik ortadan kaldirmustir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladigi
¢oklu faiz politikas i¢inde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9.50°ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz oram ise ytizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi 'nin ¢oklu
faiz uygulamalar ile olusan bankalarn fonlama ortalama maliyeti de bdylece ylizde 8,40 oranindan
yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de simirh bir indirim katkis

saglayacaktir®.

Enflasyonda 2015 yilinin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fivatlarindan
kaynakli diisiis goriilmiistiir. Ayrica 2016 yili ilk ¢eyreginde doviz kurlarmin yilhik enflasyon
{izerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir mikiar diismiis, ana egilimlerinde goriilen iyilesme

devam etmistir.'”

A ]_MSAD Aylhk Sektor Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi”
? IMSAD Avhk Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
10 TC. Merkez Bankasi Finansal [statistik Raporu, Makro Ekonomik Gériiniim Mayis 2016, sayl 22 ve ] C Mahye

Bakanhg Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir, ‘{-\ W, A [r \ *',’
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-11. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7,5%e; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag 6ngérmektedir. Bu gergevede enflasyonun, yuzde 70
olasilikla, 2016 yih sonunda %6,3-8,7 arahiginda. 2017 yih sonunda ise %4.2-7.8 aralifinda
gerceklesecegini ongorillmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢iku agigi tahminleri'?
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kayb Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deder kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli
politikalar1 Tiirk Lirasinda deger kaybini bir mikiar azaltmigtir. Sepet Kur 3.10 TL {lizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kogullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli para politikas: karsisinda May1s ay1
genelinde TL faizlerde oynaklik yasanmig olup yaz aylarinda da bu oynakhgm silirmesi

beklenmektedir'®.

I TC. Merkez Bankas: Finansal [statistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan alinmistir,
12 TC Merkez Bankas: Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22

I3 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22 den alinmstir,

4 IMSAD, Aylik Sektor Raporu Mayis 2016. “Dilnya Ekonomisi™
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul pivasalari, son iki yilda dort kez yapilan se¢imlerin
yarattigr politik gerginlik ve belirsizliklerin yaminda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmis gozitkmektedir.

Ancak, Tiurkiyve gibi gelismekte olan tim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankasi (FED)'nin 2016 yili basinda faiz arttirma karan ekonomi ve finans piyasalan {izerindeki
baskiy1 halen devam ettirmektedir. Bu karann sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger
sektorleri ve Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinti de etkileyecegi 6ngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimn ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dordiineii
¢eyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmigtir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
ligceyregini yliksek bir stok firetimiyle geciren konut sektdrii, bu dénemde yavaglayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajli satis sartlari sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

416.535 182,718 233.817
409.812 186.768 223.044
-1,6 2.2 -4.6

Tablo 2.3.1: Konut 1$lar|mn dagilimi
Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin

gorece yilksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiigse paralel olarak ihracat rakamlarimmn diismesi ile
birlikte vasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarim da igeren
ikinci yarisinda gérmeye baslayacagimizi éngérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bolgeler harig (turizm bolgeleri) fivatlarda anlamli bir diisiis olmayacagim
ancak kampanyah ve 6zel satislarin artacag diistiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fivat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig ortanca
fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart aymda bir Gnceki aya gore ylizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmisgtir. Bir 6nceki yilin ayni ayna gore ylizde 15.33
oraninda artan KFE, aynm1 donemde reel olarak yiizde 7,32 oraminda artmistir.
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Metrekare bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yilh Mart ayinda 1569,63
TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774,34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.*'°

; :-.:m uu'm’a ;:. KFE
'i;?“iﬁﬁé}??i;@iﬁi;fzgj "iigiiﬁii §’i}gi§§i}gi§‘i}§i§§i

Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yillik yiizde degisim*

54. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.4.1. Nigde i1i'6

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 bati merdiyenleri
arasinda yer almaktadir. [lin yiizolglimii 14.294 km?*'dir. Ilde Altunhisar, Bor, Camardi, Ciftlik ve
Ulukigla olmak {izere toplam 5 ilge 25 belde ve 24 kdy bulunmaktadir. Il niifusu adrese dayal niifus
kayit sistemine gore 343.898 olup bu niifus bir 6nceki yila gore % 0.07 oraninda artmistir. Merkez
ilge niifusu ise 205.753 dir.

llin giiney ve giineydogu sinmirlarimt Bolkar Daglari olusturmaktadir. Bolkarlarin en yiiksek
noktas1 3.524 metre ile Medetsiz Tepesidir. Toroslarin diger bir kolu olan Aladaglar ise ilin
dogusunda bulunmaktadir. Kayseri ve Adana illeri ile sinir1 belirleyen Aladaglarin en yiiksek noktas:

ise 3.756 metre ile Demirkazik zirvesidir. Nigde'nin kuzeybati kesimini Melendiz daglan

I3 % TC Merkez Rankasi, Istatistik Genel Modorlagn Reel Sektor Verileri Modurloga, “Konut Fivat Endeksi Mart 20167, 27 Maus 2016
11 ve bislge hakkindaki bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hanrlcmmlan AT Al
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kaplamaktadir. Nigde ilinin bati kesimini kaplayan Hasan Dagi 3.253 metredir ve Aksaray ili
sinirinda yer alir.

Bat1 ucunda ise Konya ovast ile birlesik Emen Ovas yer alir. [lin 6nemli ovalan ise; ortalama
1.350 m yiikseklikteki Misli Ovasi, 1.400 metre yiikseklikteki Melendiz Ovasi, 1.100 metre
yiikseklikteki Altinhisar Ovasi ve 1.100 metre yiikseklikteki Bor Ovasi'dir.

Biiyiikk merkezlere olan yakinh@, Kapadokya bolgesinde olmasi, Kayseri ve Nevsehir
havaalanlarina yakinhi: tarihi eserleri, dofa varliklan ve zengin miizesi ile Tiirkiye'nin turizm
merkezlerinden biri durumundadir. Aladaglar ve Bolkarlar {izerinde buzul aginmasiyla olugmus
birgok g6l bulunmaktadir. Akgél, Alagél, Cinigol, Yedigoller ve Karagdl bunlarin baghcalandir.
Narhigél ise ¢okme neticesinde olusmustur. Golliidag tizerinde bir krater golii bulunmakiadir. Bu
dogal 6zellikler de nemli turizm alanlarindandir.

Nigde ilinin eckonomisi tarima dayanir. Faal niifusun % 70" tarimla gec¢inir. Sanayilesme son
senelerde gelismeye baslamistir. Nigde ili Anadolu'nun bugday ambari sayilan 10 il arasinda yer alir.
Tiirkiye'de en ¢ok elma bu ilde yetisir. Bunlara ilave olarak baklagiller, aygigegi, patates, sekerpancari
da yetisir. Bagcilik da 6nemli yer tutar. I¢ Anadolu'da iiziim yetistirmede en 6nde gelen illerdendir.

Meyve iiretimi bol ve cesitlidir. Elma agaci sayisi tilkede ilk sirayr alir. Tiirkiye'nin
patatesinin 1/4’1i burada yetisir. Halkin ge¢im kaynag@ tanmdir. Bu nedenle niifus kirsal alanlarda
yogunlagmistir. Bu alanlarda hayvancilik ve el sanatlar biitiin canlilhig ile devam eder.

Nigde ilinde sanayi 1980 senesinden sonra ve bilhassa son senelerde gelismeye baslamgtir.
Baslica sanayi kuruluslar; ¢imento fabrikasi, seker fabrikasi, un fabrikalari, peynir-tereyag fabrikasi,

Meyvesuyu fabirkasi, beton direk fabrikasi, biriket-tugla fabrikalari baslica tiretim alanlaridir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan t¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimm”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay: heniiz yap kullanma izin belgesi ahnamamistir. Ayrica proje
kat miilkivetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasast Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklanna iligkin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakhi
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak vapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur.
Ancak, millkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, aligveris merkezi. is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
béliimlerinin yalmizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasimmazin
mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 151g1nda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: raper konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmigtir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagsmak i¢in Maliyet Olusumlari Yaklasim: Yiéntemi
kullanilmistir. Bu vontemde malivet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak icin Piyasa Degeri
Yaklasimi Yéntemi kullanilmastir,

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagim

Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar Yaklasim Ydntemi tercih

edilmistir.
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6.1. Bdilge Pivasa ve Emsal Arastirmalar:

Arsa Emsal Arastirmalar :

¢ Sahibinden (549 330 21 57): Asag Kayabasi Mahallesi’nde konumlu, iizerinde 2 kath konut

bulunan, 382 m? yiizol¢iimiine sahip, ‘Toplu Konut Alan1® imarli, E:2,70 yapisama sart: olan
874 ada 2 nolu parselin 345.000.-TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri ; ~903,-TL/m?)

o Helvacioflu Emlak (535 826 70 71): Yukan Kayabasi Mahallesi’nde konumlu, 400 m?
ylizOl¢limiine sahip, ‘Konut Alam’ imarl, 8 kata kadar 1zinli olan arsanin 240.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: 600,-TL/m?)

e Enes Oto Emlak Nigde (546 488 68 51): Asagi Kayabasi Mahallesi’nde konumlu, ana yola

400 m. mesafeli, 343.44 m? yiizolglimiine sahip, ‘Konut Alam’ imarli, E:2,00 ve kottan 4
daire izinli 852 ada 2 nolu parselin 240.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir.
(Birim Degeri= ~698 -TL/m?)

¢ Sahibinden (388 232 44 87): Asafi Kayabasi Mahallesi’nde konumlu, 1.516.49 m?
yiizélgiimiine sahip, ‘Konut+Ticaret’ imarli, E:2,10 ve Hmaks:50.50 m. yapilasma sartlari
arsanin 1.200.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~791,-TL/m?)

o Kacmaz Emlak Nigde (532 400 40 63): Asag Kayabag1 Mahallesi'nde konumlu, bor yoluna
yakin mesafeli, 658 m? yiizélciimiine sahip, ‘Konut+Ticaret Alan’ imarli, E:2,10 yapilasma

sarti  olan arsamin 475.000,-TL  bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmigtir.
(Birim Degeri: ~722.-TL/m?)

Konut Emsal Aragtirmalary:

e Sahibinden (532 012 68 38): Asag1 Kayabasi Mahallesi Eski Fertek Yolu {izerinde konumlu,
1 yagindaki 9 kath binamn 8. katinda yer alan, 80 m? kullamm alanh, 2+1 dairenin
140.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: 1.750.-TL/m?)

o Helvacioglu Emlak (535 826 70 71): Asagi Kayabasi Mahallesi Aybarlar My Home

Projesi’nde konumlu, 1 yagindaki 15 kath binanin 135. katinda yer alan, 240 m? kullanim alanl,
4+1  dairenin  340.000,-TL.  bedel ile satihk oldugu bilgisi  alinmistir.
(Birim Deger: ~1.417,-TL/m?)

o Fatih Emlak (536 334 75 90): Asagi Kayabasi Mahallesi Adil Insaat Projesi’nde konumlu, 1

yasindaki 14 katli binanin 4. katinda yer alan, 175 m? kullanim alanl, 3+1 dairenin 250.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.429,-TL/m?)
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e Sahibinden (539 510 00 51): Asag Kayabasi Mahallesi Koza Park Projesi’'nde konumlu, |
yasindaki 15 katli binanin 3. katinda yer alan, 190 m’ kullamm alanli, 4+1 dairenin
275.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger: ~1.447.-TL/m?)

e Sahibinden (532 635 14 17): Asa@ Kayabasi Mahallesi Aybarlar My Home Projesi'nde
konumlu, | yasindaki 15 kath binanin 12. katinda yer alan, 240 m? kullamm alanh, 4+1
dairenin 370.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.542 -TL/m?)

e Sahibinden (532 668 56 34): Degerleme konusu taginmazin hemen karsisinda ,aym cadde

olan Atatiirk Bulvar lizerinde, Aybar My-Home Sitesinde 13.normal katta konumlu, 206 m2
briit alanh oldu@u bilinen,1.simf malzeme ve is¢ilikli,i¢i komple yapih olan 4+1 kullanimh
olan ve igine saunasi da bulunan tasinmazin yaklagik 2,5 ay énce 340.000 TL bedelle satildig
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.650,-TL/m?)

e Sahibinden (535 826 70 71): Degerleme konusu tasinmazin hemen kargisinda ,aym cadde

olan Atatiirk Bulvan {izerinde .Aybar My-Home Sitesinde 6.normal katta konumlu, 206 m2
briit alanl oldugu bilinen, 1.simif malzeme ve 1s¢ilikli,i¢i komle yapili olan .4+1 kullanimli
olan ve igine saunasi da bulunan taginmaz i¢in 350.000 TL bedel istendigi bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~1.699.-TL/m?)

¢ Sahibinden (543 669 12 99): Degerleme konusu tasinmazin kuzeydogu yoniinde yaklasik

800 metre mesafede, Gazateci Ismet Sayin Caddesi tizerinde konumlu, 4+1 kullanimli, 230
m? briit alanhi oldugu bilinen.i¢i komple yapili olan .5.normal katta konumlu daire i¢in

365.000 TL istenmektedir. (Birim Deger: ~1.587,-TL/m?)

Ticari Unite Emsalleri:

e Yurt Emlak (533 426 53 44): Asagi Kayabagi Mahallesi'nde konumlu, yenm devlet
hastanesinin karsisinda yer alan, ana cadde cepheli, 4 yasindaki binada yer alan, 50 m?
kullanim alanl., bir béliimlii, ayhik 2.500.-TL kira degeri olan diikkamin 580.000,TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alnmstir. (Birim Deger: 11.600,-TL/m?)

e Sahibinden (539 729 07 24): Asad: Kayabasi Mahallesi'nde konumlu, bor yoluna yakin

mesafeli, 1 yasindaki binada yer alan, 2 katli, 170 m? kullamm alanl, 2 boliimlii ditkkanmn
900.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~5.294.,-TL/m?)
e Avantaj Emlak (532 544 03 03): Asagi Kayabasi Mahallesi’'nde konumlu, yeni devlet

hastanesine yakin mesafeli, 1 yagindaki binada yer alan, 100 m? kullanim alanl, 2 bsliimlii
ditkkanin 175.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimuistir.
(Birim Deger: 1.750.-TL/m?)
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o Fatih Emlak (536 334 75 90): Asag1 Kayabasi Mahallesi'nde konumlu, hastane caddesine

cephesi olan, 1 yasindaki binada yer alan, 195 m? kullanim alanh, 3 béliimlii diikkanin
1.090.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: 5.590-TL/m?)
e Kacmaz Emlak/Nigde (532 400 40 63): Asagn Kayabasi Mahallesi'nde konumlu, devlet

hastanesine yakin mesafeli, yola cephesi olan, 2 yasindaki binada yer alan, 120 m? kullanim

alanl, asma kath, 2 béliimlii ditkkamn 720.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmustir.
(Birim Deger: 6.000-TL/m?)
o Kacmaz Emlak (388 232 00 02):Degerleme konusu tasinmaz ile aym: cadde olan Atatlirk

Bulvarina cepheli zemin kat kullanimli yan yana konumlu 250+250 =500 m2 alanh 2 diikkan
2.500.000,00.-TL bedel ile satiliktuir. (Birim Deger: ~5.000,-TL/m?)

» Degerleme konusu taginmaz ile aym cadde olan Atatiirk Bulvarina cepheli cepheli
zemin kat kullanimli 150 m? alanli diikkanin yaklagik 4 ay dnce 720.000,00.-TL
bedel ile satildig1 bilgisi sifahen 6grenilmistir. (Birim Deger: ~5.000.-TL/m?)

o Sahibinden (530 931 11 08): Degerleme konusu tasinmaz ile aym cadde olan Atatiirk
Bulvarina cepheli cepheli zemin kat 160 m?. asma kat 75 m? olmak tizere toplam 235 m? alanl
diikkan 835.00,00.-TL bedel ile satiliktir. (Emsal tasinmazin asma katinm zemin kata etki
oram %30 alinnms olup verimli kullamm alani 183 m? hesaplanmigtir. Emsal taginmaz
degerleme konusu tasinmaza gore sehir merkezine daha uzak mesafede konumludur.
Degerleme konusu tagmmazin yakin ¢evresinde yer alan binalarda bog diikkan bulunmamakta
olup ticari hareketlilik daha fazladir). (Birim Deger: ~3.533.-TL/m?)

e Yiicel Emlak (535 392 07 45): Degerleme konusu tasinmaz ile aym cadde olan Atatlirk
Bulvarina cepheli cepheli zemin kat 200 m®, asma kat 100 m? olmak {izere toplam 300 m?
alanh diikkan 1.100.000,00.-TL bedel ile satihktir. (Emsal tasinmazin asma katimin zemin
kata etki oram1 %30 alinmms olup verimli kullamm alami 230 m?® hesaplanmugtir. Emsal
taginmaz deferleme konusu taginmaza gore sehir merkezine daha uzak mesafede konumludur.
Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yer alan binalarda bos ditkkan bulunmamakia

olup ticari hareketlilik daha fazladir) (Birim Deger: ~3.667,-TL/m?)

Bélgeye hakim emlak yetkilileri ile yapilan ayrn ayrn goriismelerde degerleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu bélgede konu projeye benzer projelerdeki dairelerin 1.500 TL/m? ila
1.800 TL/m? mertebelerinde oldugu, Emlak Konut GYO A.S. nin yiiriittiigii bir projede bu birim
degerlerin daha da iistiinde satslarimin gergeklesebilecegi beyan edilmistir. Atatiirk Bulvar
lizerindeki diikkanlarin zemin kat m? birim fivatinin 2.000 TL-6.500 TL/m2 arahifinda degiskenlik
gosterdifii, bolgede referans noktas: olarak Emiroglu Petrol Istasyonu baz alindiginda, Emiroglu

Petrol Istasyonundan Bor ilgesi istikametine dogru diikkanlarin zemin m? birim fiyatinin 2.000 TL.-
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2.500 TL/m2 arahi@ginda oldugu, Emiroglu Petrol ile Bilgili Sokak arasi istikamette kalan diikkanlarin
zemin m2 birim fiyatimn 2.500 TL-5.000 TL arasinda konumuna gore degiskenlik gosterdigi ve
Bilgili Sokak'in kosesinden Nigde ilge merkezi istikametindeki diikkanlarin ise 5.000 TL-6.500

TL/m? araliginda alic1 potansiyeli bulabilecegi 6grenilmistir.

6.2. Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlarn Yaklagim Yéntemi ile Ulasilan Sonug¢

Bu yaklagimda, meveut yapimn giintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki insai yatirimlarnn meveut durumu itibariyle degeri ayri ayn irdelenmistir,
Bu degerler tek basina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmgtir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yintemi Ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar ozellikleri ve benzer &zelikleri

¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmstir.

Rapor igenisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiviikliklerine ve imar Ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

; : EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL
DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4 5
YUZOLCUM (m?) 382 400 400 622 658
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI
(TL/m?) 903 600 698 571 722
PAZARLIK PAYI 2% 2% 2% 2% 2%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL
BIRIM DEGER (TL/m?) 884 94 588 684.04 55958 707,56
BUYUKLUK iCIN DUZELTME -10% -10% -10% -10% -10
KONUM DUZELTMESI 20% 30% 30% 35% 30%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 0% 15% 15% 10% 10%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER 973.43 793,80 923,45 755.43 919,83
(TL/m?)
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (873.19) ~ 870
e e F;.‘E}'A '_“ %
'._; J/ ~:~ oyrimenkop|!
ATAK Gayrimenkul Degerleme
lgerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar 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 Sayfa | 32



Tim bu veriler 1s18inda tasinmazin meveut &zellikleri géz 6niinde bulundurularak ve
vapilasma yogunlugu, viizolgtimii, imar durumu dikkate alinarak 870,-TL/m? birim deger takdir
edilmistir. Buna gére rapor konusu parselin toplam degeri agafida sunulmustur.

25.643,04 m* X 870,-TL/m* = 22.309.444,80,-TL

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmistir.
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. den alinan bilgiye gbre proje meveut durum
itibariyle % 2 ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar
i¢in IV-C siufi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2016 vili birim maliyet
tablolarina gore IV-C simifina giren m? birim maliyeti 1.030,-TL/m* dir. Ancak projenin detaylar: ve
mahal listesi incelendiginde maliyetlerin yaklasik %10 daha fazla olacag diistiniilmiis ve maliyetlerin
bu bloklarda yaklasik 1.100 TL/m? olacag diisiiniilmiistiir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim
degerinin parselin yizol¢iimii bazinda 100,-TL/m? olacagi referans alinmis ve asagida toplam insaat

maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmigtir.

PROJEDEKI TOPLAM BIiRiM DEGER o
ms AAT ALANI (M?) YAPI SINIFI (TL/M?) TOPLAM DEGER (TL)
04,954 Iv-C 1100 104.449.400,00 |
Cevre Diizenleme, Aydinlatma vb. (Maktuen) 2.464.304,00
106.913.704,00

Projenin mevcut durumdaki bitmislik oraninin %2 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

106.913.704-TL x %2 = 2.138.274,08 TL olarak hesaplanmstir.

Malivet Olusumlari Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 22.309.444.80
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu [le Degeri (TL) 2.138.274,08
Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 24.447.718,88
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6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Alas1 Yaklasini Yontemi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazlarin deger tespitinde: maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatimimun belirli bir siire sonunda getirecefi toplam net nakit akisim
bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmigtir. Bu yontemle énce projenin satigindan elde

edilecek toplam hasilatinin bugtinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz 6neeki béliimiinde yapi ruhsatlarindaki yap: simfi
ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullanim alanlan dikkate alinarak yapilmistir. Yapilan
hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici kan dahil 106.913.704 TL olabilecegi

hesaplanmistir.

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmustir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM ADETI SATISA ESAS ALAN

NITELIGI (mM?)
KONUT 349 59.213,61
DUKKAN 16 5.303,33
TOPLAM 365 64.516,94

e Nakit akiglar1 hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi1 bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmigtir.

¢ Konutlarin 2016 yilinda %10, 2017 yilinda %50, 2018 yilinda %40 oraminda: ticaretlerin ise
2017 yilinda %50, 2018 yilinda %50 olmak {izere satiglarinin gergeklesecegi on gorilmiigtiir.

e Insaatin ise 2016 yilinda %10, 2017 yilinda %50, 2018 yilinda %40 oraninda gergekelesecegi
kabul edilmistir.

e Proje genelinde M? bazinda konut birim degeri ortalama 1.900,-TL/m?, diikkan birim degerinin
ise ortalama 3.500,-TL/m? olacadi ve bu degerlerin yillara gére %10 oraninda artacag kabul
edilmistir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gbre projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

e Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar olup 0,15 olarak alinmigtir. Buna gore
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon 8demeli devlet tahvili baz alinmigtir. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x 2 =10,50
alinmig olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmisgtir.)
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Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar alunda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 125.025.569,21 TL olarak

bulunmustur.
Toplam Gelirlerin Bugiinki Degeri (TL) 125.025.569,21
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 102.089.589,19
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 22.935.980

Projelendirlmis arsa degeri icerinde proje gelistirme bedelini de icermekte olup is bu deger
varsayimlara dayahidir.

6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
Gelir indirgeme yéntemi tahmin ve projeksivonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina
dayal oldugu igin konu parselin arsa degeri, emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan degeri olacagi

kanaatine varilmistir. Buna gore rapor konusu parselin pazar degeri 22.309.444,80,-TL olarak takdir

olunmustur,
e T i 3 e
o .J.“fg"s, "l \.; ._‘,r
_V\'\NW jf G» yrimen :1!:.| !,-)'?J
- Degerleme A 3N i
atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerieme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar 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 Sayfa | 35



BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Nigde [li, Merkez [Igesi, Tepe Mahallesi, 3337 Ada 2 Nolu parsel iizerinde
yer alan Nigde Emlak Konutlan Projesi’nin bulundugu yer, civarimin tegekkiil tarzi, ulasim imkanlari,
parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gerceklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig ve bilgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna
gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur,

TL USD

Projenin Meveut Durumu ile Toplam Degeri 22.652.706,08 7.330.972,84
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri 125.025.569,21 40.461.349,26
Parselin Degeri 22.309.444,80 7.219.885.05
365 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarinin Yerine Getirilmesi 132.789.700,00 42.974.012.94
Durumundaki Kdv Hari¢ Toplam Deferi

365 Adet Bafimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarinin Yerine Getirilmesi 137.524.363.00 44,506.266,34
Durumundaki Kdy Dahil Toplam Degeri

Rapor tarihi wtibarivle TCMB déviz saty kurn 3,09 TL kullamidmigtir.

Kome gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuati Hikiimleri geregince: Gayrimenkul Yatrim Ortaklign porifayiine
“Proje " olarak alimmasmda herhangi bir engel bulunmamaktadr.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuait hitkiumlerme gdre hazirlanmisiir,

2002/4480 saylr Bakanlar Kurulu Karare ile net alan: 150 m? 've kadar olan konut tesfimlerinde %61 net alan 150 ne*'min
iistinde olan konut teslimierivie iy veri ve diger gayrimenkullerin tesfimlerinde ise %618 KDV wygulanmigiir,

Bu savfa, bu degerleme raporwmun avedmaz pargast olup bagemsiz kullanifamaz

isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZ
K Lisans No:401437) (SPK Lisang'No:400343)

EKLER
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Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

365 adet bagimsiz bsliimiin rayi¢ deger tablosu

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu &rnegi ve plan notlari

Yap1 ruhsatlan

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayl mahal listesi

Tahsisli Alanlari gosterir yonetim plam ekleri

Fotograflar ve uydu gdriintiisii

Raporu hazirlayanlarm SPK lisans belgesi drmekleri
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