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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 02.11.2020 tarihli dayanak

sozlesmesine istinaden, 15.12.2020 tarihinde, 20200490 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlar1 Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR ’1n beyani

asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

YV V VYV V V

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigint;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlart disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

Degerleme Uzmani1/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.11.2020

DEGERLEME TARIHI 11.12.2020

RAPOR TARIHI 15.12.2020

RAPOR NO 20200490

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Emek Mahallesi, Sqatg:i Hoca Caddesi, No:81
Merkez / NEVSEHIR

KOORDINATLARI 38.629730, 34.724708

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gore, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki Nevsehir Ili, Merkez
Ilgesi, Emek Mahallesi 3430 Ada 772 ve 773 nolu parseller. (Bkz.
raporun 3.2. bdliimii.)

IMAR DURUMU Rapor konusu tasmmazlar 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam
kapsaminda “Resmi Kurum Alani (Vali Konagi)” olarak belirlenmis
sahada kalmaktadir. (Detayl1 bilgi i¢in bkz. Raporumuz 3.3. boliimii.)

CALISMANIN TANIMI . .
Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 2 adet parselin
giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

TL USD
3430 Ada 772 ve 773 Nolu Parselerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 11.398,50 1.442,85
3430 Ada 772 ve 773 Nolu Parselerin KDV Dahil Toplam Degeri 13.450,23 1.702,56

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 7,90- TL kullanilmuistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmustir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

>

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamaistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilct 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 c¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmigtir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.
Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman caligtirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas1 yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERIi

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 15.12.2020 tarihinde, 2020/0490 rapor numarasi ile tanzim
edilmisgtir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Emek
Mahallesi, 3430/772 ile 3430/773 ada/parselin degerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi piyasa

rayic ve Kira degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar1 Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan

hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

caligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 15.12.2020 tarihinde

hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B

Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 02.11.2020 tarihli dayanak
s0zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan arsanin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karart ile Uluslararast Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I1I-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin daha once tarafimizca Sermaye Piyasas1 Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlamis oldugu raporlara iligkin bilgiler raporumuz ekinde

sunulmustur.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

- Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi Giinbey
Plaza No0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

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

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tlizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari g¢ergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek lizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organ’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara YoOnetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0 216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU . Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirrm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik 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

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Nevsehir ili, Merkez Ilgesi, Emek
Mabhallesi’nde kayith 3430 ada 772 ve 773 nolu parseller SPK mevzuati ve sozlesme geregi piyasa
rayi¢ ve kira degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

Sayfa |9


mailto:info@emlakkonut.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Emek
Mabhallesi’nde konumlu 3430/772 ile 3430/773 nolu ada/parselleri kapsamaktadir. Tasinmazlar tarif
olarak kent merkezinin dogusunda, Otogarin ve Ordu Evi’nin arkasinda, Nevsehir Emlak Konutlari
projesinin yaninda yer almaktadirlar.

Tasinmazlar giineyde Kayseri Caddesi, giineydoguda Saat¢i Hoca Caddesi ile ¢evrilidirler.
Ayrica bat1 cephede vali konagina komsudurlar.

Ayrica tasinmazlarin yakin ¢evresinde, glineyde; Ordu Evi, batisinda Vali Konagi, kuzeyde;
otogar ve doguda; Mihcilar Total Benzin istasyonu bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim Kayseri Caddesi ve Necip Fazil Kisakiirek Caddesi lizerinden alternatifli
olarak saglanabilmektedir.
Tasinmazlarin bulundugu bolge belediyenin her tiirli teknik ve altyapr hizmetinden

yararlanmaktadir.
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Yiiz 6l¢tim agisindan oldukea kiicilik olan parsellerin konum ve birbirine olan yakinliklar1 asagidaki

uydu fotografinda isaretlenmistir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri
Parsellerin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve
Nevsehir Tapu Sicil Miidiirliigii’nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asagidaki tablo

olarak sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)
iLi : Nevsehir
ILCESI : Merkez
MAHALLESI ; Emek
MEVKIii ; Degirmenderesi
TAPU KAYITLARI
S’ilroa Ada No | Parsel No Niteligi Yiizol¢iimii (m?) | Cilt No | Sayfa No | Yevmiye No Tapu Tarihi
1 3430 772 Arsa 13,75 9 835 12945 14.08.2018
2 3430 773 Arsa 11,58 9 836 12945 14.08.2018

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan belgelere gore rapor konusu
parseller tizerinde herhangi bir kisitlayict serhin bulunmadig tespit edilmistir.
Rapor konusu parsellerin mevcut durumlari itibariyle Sermaye Piyasast Mevzuati ¢er¢evesinde
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfdyiinde “Arsa” baslig1 altinda bulunmalarinda bir engel olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

3.3. Parsellerin imar Bilgisi
Nevsehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu

parsellerin; 01.11.2019 tarih ve 95/2 sayilibelediye meclis karar1 ile onaylanan Nevsehir Merkez
Revizyon Imar Plani’nda E:2,00 Yencok:12,50 m. “Resmi Kurum (Vali Konagi) Alam” olarak
belirlenmis saha i¢inde kaldiklar1 6grenilmistir. Belediye resmi evraki ve plan notlari raporumuz

ekinde sunulmustur.
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3.4. Gayrimenkullerin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve  Hukuki
Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Konu taginmazlarin son ii¢ yillik donemde herhangi bir miilkiyet degisimi olmamugtir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Nevsehir Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore rapor konusu parseller, 01.11.2019 tarih
ve 95/2 sayil1 belediye meclis karar1 ile onaylanan Nevsehir Merkez Revizyon imar Plani’nda E:2,00
Yencok:12,50 m. “Resmi Kurum (Vali Konagi) Alam” olarak belirlenmistir. S6z konusu parseller
bu plandan 6nce ayn1 imar fonksiyonu ile 01.04.2011 onama tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar

Plan1 Tadilat paftasi sinirinda kalmaktaymius.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parsellerin geldisi olan 31.084 m? yiiz6l¢iime sahip 70 Ada 729 parselin
03.09.2015 tarihinde ifraz olarak 70 ada 772 nolu parsel ve 70 ada 773 nolu parsel olarak 13.01.2016
tarihinde tescil edildikleri tespit edilmistir. Taginmazlar son olarak 14/08/2018 tarihli 3402 s.y.
kadastro kanunun ek 1. maddesi geregi koy/mahalle/mevki/ada/parsel bilgilerinin diizeltilmesi islemi

ile Emek Mahallesi 3430 Ada 772 ve 773 nolu parseller olarak tescil edilmistir.

3.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.
3.6. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu gayrimenkullerin plan fonksiyonlari dogrultusunda kullanilmasinin en verimli
kullanim olacag: diisiiniilmektedir.
3.7.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar

mevcut degildir.

3.8. Hasilat Paylasimi, Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Taginmazlar arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay orani vb.

mevcut degildir.
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Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan , Nevsehir Ili, Merkez Ilgesi,

Emek Mahallesi’nde konumlu 3430/772 ile 3430/773 nolu ada/parsellerin, Sermaye Piyasasi

Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

3.10. Gayrimenkul ile Tlgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konusu tasinmazlar Nevsehir 1li, Merkez ilgesi, Emek Mahallesi 3430 ada 772 ve 773
numarali parsellerdir.

e Emek Mahallesi, Saat¢gi Hoca Caddesi, No:81 Merkez / Nevsehir posta adresinde
konumludurlar.

e Parseller sirasiyla 13,75 m? ve 11,58 m? yiizol¢timiine sahiplerdir.

e Parseller 701 Ada 729 Parselin ifrazi sonucu olugsmus oup, 772 ve 773 parseller Vali Konagi
bahgesi iginde kalmaktadirlar. Imar planinda da Resmi Kurum (Vali Konagi) lejantina
sahiplerdir.

e Arazi glineydogu cephede yol kotu seviyesinde, parselin diger kenarlarinda diizensiz olmakla
birlikte yol kotundan yaklasik 1 m yiiksekliktedir.

e Parseller dikdortgene yakin geometrik sekle sahiptir.

e Parsel mevcut durumda bostur. Uzerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir

3.11. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Il merkezine yakin olmasi, gevreyolu ve alternatif ulasim yollarina yakin olmast,

Urgiip, Géreme turizm bdlgesine ok yakin olmasi.

Olumsuz Ozellikler

Parsellerin imar durumlari,

Parsellerin yiiz6l¢iimiiniin yapilagsma i¢in uygun olmamasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
4.1. Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli Olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna onemli 6l¢iide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte igslem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarmin, dolayisiyla da siibjektif

diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan almmistir.
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(d) gilincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklagiminin kullanilmadigr durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olgiitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit
edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Gelir yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini
dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi1 (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere

ulagamaz), ve/veya
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(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligt bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimin
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Maliyet yaklasgiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve maliyet yaklagimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek ~ amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilmeilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli

bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b) maliyet yaklasimimin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

4.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh milk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(@) binalarn ingaati,

(b) altyapust ile birlikte gelistirilen daha once gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek tizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amagli miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ti¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amaglh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklasimui,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karisimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karmin gelistirme amagl miilkiin kalint1 degerine ulagabilmek i¢in diisilmesine dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalintt
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amagh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.

Sayfa | 19



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER
5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 1 milyon
151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini
erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore ililkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu niifusun
%50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda 9%92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019 yilinda
%92,8 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,7'den %7,2'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye
ulast1. Tiirkiye niifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara,
4 milyon 367 bin 251 kisi ile Izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi
ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile
Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Giimiishane
takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiyemin 2007 ve 2019 yili niifus piramitleri
karsilagtirildiginda, dogurganlik ve oliimliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun

artt1g1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUTK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinmugtir.
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Niifus piramidi, 2007, 2019
Yas grubu 2007 Yag grubu 2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e yiikseldigi
goriildii.

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2019 yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun oran1 %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani ise %7,1'den
%9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
genelinde 2018 yilina gére 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin
987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve
364 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yi1lda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6l¢timii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gergeklesti.

Sayfa | 21



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme®
Makrofinansal goriiniim 2019 yili basindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu egilim
Haziran ayindan itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goriiniim 2019 yili {icilincii ¢eyreginde

kayda deger iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin tizerine ¢ikmistir. (Grafik

Grafik 1.1: Makrofinansal Géranim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
I . 1) Banka-Diger Banka-Kredi
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin 1limli destegi, yurt i¢i makroekonomik dengelenme siireci,
finansal olmayan kesimin bor¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki olumlu gidisat
etkili olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yili Eyliil aymna kadar tarihsel
ortalamalarina gore bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, oniimiizdeki donemde
kredi biiylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki 1limli toparlanmanin bankacilik sektorii
aktif kalitesine olumlu katk1 yapmasi beklenmektedir. Nitekim yiiksek frekansli giincel verilere gore,
Eyliil ayinda baglayan kredi biiyiimesindeki canlanma banka gruplar1 ve kredi tiirleri bazinda genele
yayilarak stirmektedir.

Bir 6nceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asag1 yonlii glincellenmistir. Geligsmis lilke merkez bankalari, bliylime ve enflasyon
goriiniimiindeki degisimin etkisiyle genigleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel biiylimeye
iliskin endiseler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik gelismeler,
kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, 6zellikle artan reel sektor ve
kamu sektdrii bor¢lulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde 6nemli bir kirtllganlik unsuru olmaya
devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarmin kiiresel finansal kriz 6ncesi doneme
kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganlik unsurudur. Gelismis iilke merkez bankalari
tarafindan uygulanan genisleyici para politikalarinin etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel
iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi gorlinlimiiniin bozulmas1 gibi {ilke ve bankalara 6zgii
kosullar karlilik oranlarindaki bu durum iizerinde etkili olmustur. 2019 yili tigiincii ¢eyreginde,
kiiresel finansal kosullarin 1limli seyri ile yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis
sonucunda Tiirkiye’ nin risk primi ve kur oynaklig1 gerilemistir. Yurt ici iktisadi faaliyette yilin ilk

yarisinda temelde net ihracat kaynakli toparlanma gozlenirken, yilin dglincii ¢eyreginde

3 T.C.M.B Finansal fstikrar Kasim 2019 raporlarindan derlenmistir.
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toparlanmanin asil siiriikleyicisi tiiketim harcamalari olmustur. Enflasyondaki diisiis egilimi ve
enflasyon beklentilerindeki iyilesme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki
olumlu seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Tiirkiye, kiiresel biiyiime goriiniimiindeki
zayiflamaya karsin, firmalarin ihracat pazarlarimi ¢esitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet
giiciinii korumaktadir. Iktisadi faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son
aylarda kredi talebinde artis gézlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA) derlenen
kredilere iligskin gostergeler de, 2019 yil1 liglincii ¢eyreginde kredi arz ve talep kosullarinda belirgin
iyilesme olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki iyilesmenin i¢ talebe
yansimalariin 2019 yili dérdiincii ¢eyreginden itibaren gili¢lenmistir.

Makroekonomik Goriiniim
Gelismis lilke merkez bankalarinin biiylime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle genisleyici

para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki saglamis, GOU’lere
yonelik risk istahinda artis yasanmistir. Ancak kiiresel finansal kosullardaki iyilesmeye ragmen,
kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere yonelen portfoy akimlari dalgal
seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalarindan portfoy ¢ikisi, gelismis iilke tahvil piyasalarindaki
diisiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarma ise smirli portfdy girisi gdzlenmektedir. Kiiresel
iktisadi faaliyette yasanan yavaglama, yliksek borg¢luluk, kiiresel ticaret geriliminin siirmesi, Brexit
belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiiresel finansal istikrar lizerinde asagi yonli risk olusturmaya
devam etmektedir. Mevcut rapor doneminde, kiiresel finansal kosullarin gérece olumlu seyri, yurt igi
makroekonomik gostergelerdeki ve beklentilerdeki iyilesme ile para politikasindaki temkinli durusun
etkisiyle Tiirkiye’nin risk primi ve kur oynakligindaki gerileme egilimi stirmiistiir. Yurt ici iktisadi
faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda temelde net ihracat, yilin li¢iincii ceyreginde ise temelde tliketim
harcamalar1 kaynakli olarak 1limli ve kademeli bir toparlanma sergilemistir. Enflasyondaki diisiis
egilimi ve enflasyon beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal
kosullardaki iyilesme kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Son aylarda, basta ihtiyag
ve konut kredilerinde olmak {izere TL kredi talebinde artis gerceklesmistir. Kiiresel biiylime
goriinlimiindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat pazarlarini gesitlendirme esnekligi ile Tiirkiye

dis ticarette rekabet giiciinli korumaktadir.
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Grafik 1.2: Kredi Kosullan ve Kredi Buyimesi (4 Ceyreklik Grafik 1.3: Haftalik Toplam Kredi Gelismeleri
Birikimli Standardize, KEA Yillik %) [Yilliklandinlnig, KEA 4 HHO %)
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Dipnot: Kredi arz-talep kogullan serisi, BKEA standart ve talep
sorulanina verilen cevaplarin agirlikl ortalamasimin, 4 geyreklik birikimli
hale getirilip, standardize edilmesiyle olusturulmustur

Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilinin ilk dort ayinda diisiis egilimi gosterdikten
sonra kiiresel biliylimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalar1 ve jeopolitik risklerin
etkisiyle yeniden artis egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) para politikasindaki
yaklagim degisikligi, Cin ile siiren ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri, ABD’ nin iktisadi politika
ongoriilebilirligi izerinde etkili olmaktadir. Avrupa Birligi (AB) iktisadi politika belirsizliginde ise
bir onceki rapor doneminde goriilen diisiis egilimi, Brexit gelismeleri ve AB ekonomisine iliskin
endiselerin etkisiyle tersine donmiistiir. Fed, para politikas1 durusunu degistirerek 2019 yili Temmuz,
Eyliil ve Ekim aylarinda politika faizinde toplam 75 baz puan indirim yapmistir. Biiyiimeye iliskin
asag1 yonlii riskler, enflasyonun seyri ve is giicli piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu
kararlar ile Fed, bilanco kiigiiltme siirecini de durdurmustur. Federal A¢ik Piyasa Islemleri Komitesi
(FOMC) iiyelerinin medyan politika faizi tahminlerinde asagi yonli siirli bir gilincelleme
goriilmektedir. Ote yandan, piyasa beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret
etmektedir. Piyasa oyuncularinin 2020 ve 2021 yillarinda FOMC iiyelerine gore daha fazla faiz
indirimi bekledikleri goriilmektedir. Avrupa Merkez Bankas1 (ECB), 2019 yil1 Eyliil ayinda politika
faizinde indirime giderken 2018 yili sonu itibartyla sonlandirdig1 varlik alim programina bu yilin
Kasim ayinda tekrar baslama karar1 almistir. Yasanan politika degisiminde basta Almanya ve Fransa
kaynakli olmak iizere AB ekonomisinde biiyiimeye dair endiseler, Brexit goriismelerine dair
belirsizlikler ile artan kamu ve reel sektor bor¢lulugunun etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya
ekonomisindeki 1limhi biiylimeye ragmen zayif dis talep gelismeleri ve enflasyon gorliniimii
nedeniyle Japonya Merkez Bankasi’nin  genisleyici para  politikasin1  siirdiirecegi
degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankasi ise bilylime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile yasanan
ticaret gerilimine bagl olarak giimriik tarifelerindeki degisiklikler ve artan bor¢luluk nedenleriyle

zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.
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5.3. 2020 Yili II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi*

2019 yili son ¢eyregi gerek ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin olduk¢a canlt oldugu bir
dénem olmustur. Siire¢ 2020 yilinin ilk iki aylik doneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart ay1
itibar ile kiiresel bir boyuta ulasan salgin diger iilkeler gibi Tiirkiye’yi de etkilemistir. Mayis ayinda
aciklanan 2020 yili ilk ¢eyregine ait biiyiime rakamlar1 da yukarida ifade ettigimiz tespiti dogrular
nitelikte ger¢eklesmistir. Buna gore; GSYH 2020 yil1 birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim
endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %4,5 yiikselmistir.

GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde ise 2020 yil1 birinci ¢eyreginde bir 6nceki yila
gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %12,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%10,7, sanayi %6,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,6,
hizmetler %3,4, tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %1,9 ve finans ve sigorta faaliyetleri %1,6 artt1. Insaat sektorii ise %1,5 azalmistir.

Pandemi sonrasi1 basta Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca alinan
onlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma egilimini giiglendirmistir. insaat
sektoriinde %]1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra egilim
degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda biiyiikk bir yiik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmas: diger sektorlere gore biraz daha zaman almaktadir. ikinci
ceyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle
ikinci ceyregin sonu itibariyla gozle goriliir bir toparlanmayi isaret etmektedir. S6z konusu
toparlanma isaretlerini konut satis rakamlarinda gozlemlenmektedir.

Ingaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger yandan
birka¢ yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici
olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi onemli bir stok diisiisiinii de
getirmistir. Yilin ilk yaris1 itibariyle ipotekli konut satig1 rakamlarina baktigimizda 266 bin degerine
ulastigi goriilmektedir. S6z konusu rakam bir 6nceki yilin aynit donemine gore %221°lik bir artigt
ifade etmektedir.

2020 yilina gorece olumlu bir baslangic yapan Tiirkiye ekonomisinde Mart ay1 ile birlikte,
COVID-19 salgininin yayilmasint sinirlamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle ivme kaybi

gozlenmigtir. 2020 ilk ceyrekte GSYH yillik biiylimesi %4,5 seviyesinde olusmustur.

4 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 1. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020 ilk ¢eyrek itibariyla
758,1 milyar dolara ¢ikmistir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2014 2.044 4668 26.489 933 548 12112 517 219
2015 2.338.647 20.899 861.467 11.019 6,09 27
2018 2.608.526 32804 862.744 10.883 3,18 3,02
2017 3.110.651 38.732 852.618 10.616 747 3,65
2018 3.724.388 45750 789.043 9.693 3,10 472
2018 4.280.381 51.834 753.6893 9.127 0,80 5,68
2020” 1.071.098 = 176.148 = 4,50 6,08

GSYH 2020 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni geyregine gére
%4, 5 artt.

Kiimulatif olarak baktigimizda 1. gceyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir onceki
yilin aym dénemine gére %4 artti.

Kaynak: TUl
*2020 1. Cayrak verisidir
**Fincidenmiz hacim endeksi olarak (2000=100)

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme siirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da bir 6nceki aya
gore %30,2 daralan sanayi iiretimi, Mayis’ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir.

Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan
Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ayi ile baslayan normallesme
stirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4
ile dip seviyeleri goren imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile
son iki bucuk yilin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Sektorel giiven endeksleri hizmetler ve
perakendede gorece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde
hizli bir iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde
baglatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir. Uluslararas1 emtia fiyatlarindaki
diististin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden tiiketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme siirecinin etkileriyle yiikselmeye baslamigtir. 2020 ilk ¢eyrek sonunda %11,86 olan
genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir.

Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢cikmistir. Ote
yandan, iiretici fiyatlar1 endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50
olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %35,53’e inmistir.
Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir. Salgin siirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir
gdriiniim sergilemesiyle dis ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmiistiir. Ikinci ¢eyrekte
dis ticaret ac181 2019°un aym dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara ¢cikmistir. ilk yar1
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiiclilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.

Sayfa | 26



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Dis ticaret acigr ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara

genislemistir. Salginin etkilerini sinirlamak iizere Mart ay1 ile birlikte, faiz indiriminin yaninda

likidite tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci g¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.

Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime

gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriiniimii iizerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere

ara vermistir.

Yillik Enflasyon™
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Enflasyon yillik yiizde 12,62, aylik ydzde 1,13 ariti. Enflasyonda 2020 yill Haziran ayinda bir onceki aya gore

%1, 13, bir éneeki yilin Aralik ayina gore %5, 75, bir onceki yilin ayni ayina gore %12,62 ve on iki aylhk ortalamalara

gore %11,88 arlig gergeklesti.

Kaynai: TOf
*Bir énceki yilin aymi ayina gore degizim

2020 yili ikinci ¢eyrek konut satislar, kiiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda

goriilen ekonomik durgunluga karsin bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yaklasik %141k bir artig

gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmustir. Ozellikle, Haziran ayi itibariyla kamu bankalar

tarafindan baglatilan konut kredisi kampanyasi konut satiglarini olumlu yonde etkilerken, kiiresel

salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibartyla konut fiyatlarinda aylik %6,4 ile

bugiine kadarki en yiiksek aylik degisim goriilmiistiir.
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2020 y1li ikinci ¢eyreginde onceki yilin ayn1 donemine gore, ilk el satiglarda %8,1 oraninda
diisiis, ikinci el satiglarda ise %28,0 oraninda artis yasannmustir. Ik satislarin toplam satislar
icerisindeki orani, bir 6nceki ¢ceyrege gore artis gostererek ceyreklik bazda %3 1,8 olarak gergeklesmis
olsa da Haziran aymda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine gerilemistir. Ipotekli
satiglarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni donemine gore %206,7
oraninda bir artis gerceklesirken, diger satislarda ise verilerin agiklanmaya baglanmasindan bu yana
ceyreklik bazda en diisiik satig sayist goriilmiis ve gecen yilin ayn1 donemine gore %28,3 oraninda
gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte goriilen artig
ikinci ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda yillik
%10,6 artis goriilmiistiir. Nominal bazda, gectigimiz y1l Mayis ayinda konut fiyat endeksinde yillik
artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik bazda %?23,1 oraninda artis

gOstermistir.

Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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Tirkiye genelinde ik defa satian konut sayisi 2020 Haziran ayinda bir onceki yiln aymy ayina gore yuzde 1520

arfarak 58.632 oidu. Hﬁﬂmm 2020 Haziran ayinda bir onceki yiin ayni ayina gave yilzde 244,92 arhig
gostererek 131.380 oldu.

K
L. draticiel tralfmaan veya draticiyl kal karghdr anlagan kigler brafndan biv konwiun ik defs e niras.
R ol gty ik sabetan ov adan kiginh bu konwly ekrar bagka bir kighe saimagr,

Yabancilara yapilan satiglarin ise, i¢ talebin yiiksek olmasi, kiiresel salgin ve ucus
sinirlamalart nedeniyle toplam satislar igerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis goriilmiistiir.
Ikinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile Istanbul yer alirken,
ikinci sirada %16,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Mart sonunu 33.384 puandan kapatan GYO endeksi Haziran sonunda %50,12°1ik bir artisla
50.118 puana yiikselmistir. GYO endeksiyle %70’in {izerinde korelasyonu olan BIST 100 endeksi ise
ayn1 donemde %30’luk bir artig saglamistir. Halka aciklik oraninin %52 mertebesinde oldugu GYO
endeksinin piyasa degeri de %59’luk artisla 36,5 milyar TL’ye yiikselmistir. Bununla birlikte 2.
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Ceyrekte yabanci yatirime: oraninda Borsa Istanbul’un genelinde oldugu gibi bir kayip oldugunu ve
%2’lik bir diisiisle bu oranin %17’lere geriledigini gormekteyiz. Ayrica bireysel ve kurumsal
yatirimct oranlarinin da neredeyse esit oldugunu ifade edebiliriz. Bu ¢eyrekte GYO’larin temettii
dagitmadigimi ancak hisselerdeki yiikselisin sonraki ¢eyrekler i¢in temettii dagitimi anlaminda da
pozitif bir yansimasinin olabilecegini sdylemek miimkiin. Yabanci yatirimer iilke siralamasinda ABD
ilk siradaki yerini korurken Bahreyn ve Kuveyt’in ilk 5 igerisine yiikseldigini gézlemliyoruz.
Endeksin 3. geyrekte kar satislari ile birlikte bir miktar gerilemesi ve Covid-19’un seyrine
gore art1 ya da eksi yonde ivmelenmesi miimkiin. Yeni bir dalganin gelmesi tiim borsalarda oldugu
gibi GYO endeksini de olumsuz etkileyecekken salginla ilgili sinyallerinin olumlu olmas: durumunda
endeksin artis trendinin artmasi muhtemel goziikmektedir. Faiz oranlarindaki indirimin pozitif
yansimalart doviz kurlarmin artmasiyla ve faiz oranlarinin tekrar yiikselme trendine ge¢mesiyle
birlikte ikinci geyrekteki artis yerini 3. ¢eyrekte nispi bir gerilemeye birakabilir. Endeksteki artisin

kalic1 olmasi ve iskontolu islem goren GYO’larin gergek degerini bulabilmesi ancak uzun vadeli

yabanci yatirimcilarin piyasada daha uzun siire yer almasiyla miimkiin olacaktir.

BIST GYO Endeks Performansi™
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GMYO endeksi de 2. gceyrekte 37.191'den bagladigi seyrini ¢eyrek sonunda 50.118'den kapatfi.

Kayn IST

‘Her 1 50n gind endeks kapantg fiyatlan dikkate almmighr

Agustos aymnda yasanan doviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbaskanligi
tarafindan alinan Tirk Parasi Kiymetini Koruma karar1 geregince kira kontratlar1 yabanci para
birimlerinden TL’ye ¢evrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye ¢evrilmesinin yani sira enerji ve isgiicli
maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle aligveris merkezi yatirimcilarinin giderlerinin
gelirlerinden daha yiiksek bir oranda arttig1 gézlenmistir. Perakendeciler i¢in kira, operasyon giderler,
genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici oranlarda artmamasi
onemli sorunlardan biri olarak 6n plana ¢ikmaktadir ve bu durum siirdiiriilebilirlik agisindan risk
teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’ hedefleri belirleyerek verimsiz

magazalar kapatma kararin1 daha agresif bir sekilde uygulamaya baslamistir. Bu noktada cirolarin
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gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcist tarafindan dikkatli analiz ve projekte edilmesi
gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler i¢in; Ciro/(kira + ortak alan giderleri) dengesini test
edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise TL’ye doniis ile birlikte ciro farki kirasi, m? ve kategori
bazinda verimliligi 6l¢ebilmesi 6nemlidir.

Ayrica bu siire¢ siirdiiriilebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin tespiti,
AVM yatirimcist igin ise riskli kategori/magazalar i¢in gerekli operasyonel miidahalelerin yapilmasi
icin imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirimeisi ve kiracisi agisindan etkisi
belirlemek igin gerek son donemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri, insaat halinde olan
gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate alinmalidir. Sektoérdeki
AVM sahibi yabanci fonlarin ve yabanci sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yili i¢indeki
pozisyonlari ve hamleleri 6nemle takip edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin
AVM’nin dovize endeksli kontrat gelirleri iizerinden kredilendime siirecini ylriittiigii bu siiregte TL
ye gecis ile giincel kur {izerinden gelir elde edemeyen ve doviz borcu i¢in yeniden bir yapilandirmaya
gidemeyen AVM yatirimcilart i¢in zor bir y1l olacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Tiirkiye genelinde 2019 yil1 kasim ay1 sonu itibariyle AVM sayis1 454 AVM bulunmaktadir.
En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; Istanbul (147 adet), Ankara (39 adet), izmir (28
adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin m?’dir. Kiralanabilir alan
acisinda incelendiginde, Istanbul toplam stokun yaklasik %39’unu olusturmaktadir. Tiirkiye

genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen Kiralanabilir alan ise 162 m2’dir.

Sayfa | 30



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi
5.4.1. Nevsehir ili®

Nevsehir, i¢ Anadolu Bélgesi’nde 38° 12° ve 39° 20’ kuzey enlemleri ile 34° 11° ve 35° 06’ dogu

boylamlar1 arasinda kalir.

"‘W
"

Konya kapali havzasinda kalan Derinkuyu ilgesi disinda, biitliinliyle Orta Kizilirmak
Havzasi’na giren il, konum itibariyle Tiirkiye nin tam ortasinda olup, yiizél¢iimii 5.392 km?dir. Ulke
topraklarinin binde 7’sini kaplar. Kizilirmak vadisinin giiney yamacina kurulmus olan il merkezinin
rakimi 1.150 metredir. Erciyes, Melendiz ve Hasandag1 gibi eski yanardaglarin kiil ve lavlarinin
birikmesiyle olusmus genis bir plato iizerinde yer alan il alani, dogudan Kayseri’nin Yesilhisar,
Incesu ve Merkez, Kuzeydogudan Yozgat’in Bogazliyan ve Sefaatli, giiney, giineybat1 ve batidan

Nigde, Aksaray merkez ve Ortakdy ilgesi ile ¢evrilidir.

Peribacalar1 adiyla anilan ilging olusumlara, diinyada yalnizca Nevsehir’de rastlanir.
Peribacalarinin  bulundugu alan, dogal engellerle adeta c¢evrilerek korunmustur. Kuzeyden
Kizilirmak’in 18 km’lik bolimi, dogudan Damsa Cay1, batidan Nevsehir Cay1, glineyden ise Oylu
ve Kermil daglariyla, ¢cevrelenen bu alan yaklasik 288 km?2 dir.

Nevsehir ili, dogal giizellikler bakimindan, Tirkiye’nin en zengin yorelerinden biridir.
Yanardag tiiflerinden olusan topraklarin yiizey sulariyla aginmasi sonucu olusmus dar ve derin vadiler
ve bu vadilerin egimli yamagclarinda ortaya ¢ikmis ilging sekiller yoreye ¢ok sayida turistin gelmesine

yol a¢cmaktadir. Peribacasi denen bu ilging olusumlara Goreme c¢evresinde bolca rastlanir. Ama

5 1 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Kizilirmak Vadisi’ne giineyden ve kuzeyden agilan, volkan tiifleriyle kapl kesimdeki derin yan
vadiler, jeolojik, jeomorfolojik ve arkeolojik ozellikleri yaninda zengin bitki ortiisii ve Sicak su
kaynaklari ile de yorenin baslica dinlenme yerlerini olusturur. Genellikle bitki ortiisiinden yoksun
orta Kizilirmak Havzasi’nda yer alan Nevsehir’de bu yesil vadiler, turizm agisindan biiylik 6nem
tasir. igmeler ve Kaplicalar Nevsehir’de ¢ok sayida igme ve kaplica vardir. Ilde kaplica denince akla
Kozakli Kaplicalart gelmektedir. Nevsehir’deki igme ve kaplicalarin bir bolimi gelisen turizme
kosut olarak degerlendirilmeye baslanmis, bu alanda 6nemli sayilabilecek gelismeler olmustur. Ilde
vadi tabanlarinda diizliikler yer alir, ilin geneline engebeli bir yap: hakimdir. Baslica yiikseltiler;
Erdas Dag (ilin giineybatisinda 1982 m.), Hodul Dag: (ilin dogusunda Derinkuyu civarinda 1949
m.), Kizildag (Ilin Kuzeyinde Kozakli yéresinde 1768 m.), Asikli Dagi (Ilin Giineydogu
istikametinde Nigde yolu kenarinda 1695 m.), Hirka Dag1 (ilin Kuzeyinde Giilsehir ile Hacibektas
arasinda 1683 m.), Oylu Dag (ilin dogusunda 1642 m.), Topuz Dag1 (Urgiip ilgesinin dogusunda
1600 m.), Ziyaret Dag1 (Avanos il¢esinin kuzeyinde gliney ve dogu kenar1 Kizilirmak’a dayanir 1581
m.), Uchisar Dagi (Kermil dagmnin giiney batisinda aynu silsile iizerinde 1543 m.), Kermil Dag1 (ilin
dogusunda Uchisar kasabasinin giineyinde 1516 m.)dur.

Yiizol¢iimii 5.407 km2 olan Nevsehir ilinde kilometrekareye 53 kisi diismektedir. Nevsehir
niifusunun %59,77 kismu il ve ilge merkezlerinde, %40,23kismi ise koy ve beldelerde yagamaktadir.
Nevsehir ilinin 2014 niifiisu 286.250 kisidir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkli ana degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimm”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet
Olusumlar1 Yaklasim1” yontemleridir. Gelistirme Amaglh Miilk Degerlemesinde de bahsi gecen bu
ii¢ yaklagim dolayl olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya
ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Ancak rapora konu tasimmazlarin kisithh imar
fonksiyonlarina sahip olmalari, iizerlerinde nitelikli proje gelistirilebilecek yiiz6lg¢limiine sahip
olmamalar1 ve bolgede yeterli sayida emsal veri olmasi sebebiyle, tasinmazlarin degerinin
belirlenmesinde “Nakit Akist (Gelir) Yaklagimi” Yontemi kullanilmamistir. Rapor konusu

taginmazlarin degerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi” Ydntemi kullanilmistir.

6.1. Piyasa Degeri Yaklasimi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa Arastirmalari :

Rapor konusu parsellerin yiizolglimlerinin yapilasma i¢in ¢ok kiigiikk olmasi ve imar
lejantinda Vali Konag1 fonksiyonunda yer almasi - mevcut durumda Vali Konagi bahgesinde yer
almalar1 sebebi ile ayni 6zelliklere sahip birebir 6zellikte emsal bulunamamistir Asagida bolgede

satisa ¢ikarilmis rapor konusu tasinmazlar ile benzer konum ve manzarada konut imarli arsa emsalleri

sunulmustur.
Saosa | (L
Emsal |\ rallesi | Ada | Parsel | Yiizleiimii | Hissesi imar Sunulan Birim Tigilisi
No No | No (m?) (m?) Fonk. Bedeli S (iletisim)
(TL) Degeri
(TL/m?)
Sektoér Emlak
Konut Gayrimenkul
Emsal 1 Emek 2447 10 269 269 195.000,00 724,91 Yatirim
Alani . .
Hizmetleri
(541 670 05 34)
. 25 ve Konut Sahibinden
Emsal 2 | Bahgelievler | 2513 55 253 253 Alant 175.000,00 691,70 (531 728 11 49)
Konut Sahibinden
Emsal 3 | 350 Evler |2432 3 218 218 Alant 126.000,00 577,98 (555 407 50 50)
Konut Goreme Emlak
Emsal 4 | Esentepe |1498 3 263 263 Alant 175.000,00 665,40 (545 202 27 31)
Konut REMAX Nev
Emsal 5 | Esentepe |1492| 4ve5 518 518 Alant 375.000,00 723,94 (532 173 96 50)
Konut Goreme Emlak
Emsal 6 | Esentepe |1483 3 256 256 Alant 185.000,00 722,66 (545 202 27 31)
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Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu taginmazlara gore konumlarini gosterir emsal

Degerleme

agida sunulmustur.

konusu

tasinmazlarin

fonksiyonlart  ve

yapilagsma

kosullari,

yiizol¢iimlerinden dolayr proje gelistirilebilir nitelikte ve gelir getirici 6zellikte olmamalar1 gibi
olumsuz o6zellikleri mevcuttur. Yukarida sunulan emsallerin tamami ise konut imarli-yapilagmasi
mevcut parsellerdir. Rapor konusu parsellerin birim degerlerine ulagsmak i¢in emsal taginmazlarin

satiga sunulan birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin

negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmustir.

. - . Satisa Sﬁ?}ﬂ?;‘n Gel:g:_ekg:i ir_nar_ Diize_lt.ilmis
Diizeltme | Yiizolgiimii | Hissesi Imar Sunulqn Birim Pazarlik | Birim | Biiyiikliik Konum Verilerine Birim
Tablosu (m?) (m?) | Fonksiyonu | Bedeli Degeri Pay1 Degeri | Diizeltmesi "Giire Degeri
(TL) (TL/m?) (TL/m?) Diizeltme | (TL/m?)
Emsal 1 269 269 | Konut Alani | 195.000,00 | 724,91 15% 616,17 -10% 25% -40% 462,13
Emsal 2 253 253 | Konut Alani | 175.000,00 | 691,70 10% 622,53 -10% 25% -40% 466,90
Emsal 3 218 218 | Konut Alani | 126.000,00 | 577,98 5% 549,08 -10% 25% -40% 411,81
Emsal 4 263 263 | Konut Alani | 175.000,00 | 665,40 10% 598,86 -10% 25% -40% 449,14
Emsal 5 518 518 | Konut Alan1 | 375.000,00 | 723,94 15% 615,35 -10% 25% -40% 461,51
Emsal 6 256 256 | Konut Alani | 185.000,00 | 722,66 15% 614,26 -10% 25% -40% 460,69
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~450,-

Diizeltme tablosu 3430 Ada 772 Parsel i¢in hazirlanmustir.
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Rapora konu parsellerin yilizol¢timleri, satilabilirligini kolay kilarken diger taraftan tizerlerinde
proje gelistirilebilecek durumda degildir.

Yani sira Nevsehir Belediyesi Emlak Servisi’nden rapora konu tasinmazin cepheli oldugu
Saat¢i Hoca Efendi Caddesi’nin 2020 rayi¢ bedeli 445,67-TL/m? oldugu 6grenilmistir.

Elde edilen tiim bu veriler 15181nda rapora konu parsellerin birim degeri 450,-TL/m? takdir ve
hesap edilmistir. Bu deger 1s1g1inda rapor konusu taginmazlara toplam 11.398,50-TL takdir edilmistir.
Parsellerin birim deger ve toplam deger tablosu rapor ekinde sunulmustur. Miisterimiz talebi
dogrultusunda parsellerin kira birim degerleri ve toplam kira degerleri de irdelenmis olup kira birim

deger ve toplam kira deger tablosu rapor ekinde sunulmustur.

6.2.  Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu parsellerin yiizolgtimlerinin yapilagsma i¢in ¢ok kiiclik olmasi ve imar lejantinda
Vali Konagi fonksiyonunda ve mevcut durumda Vali Konagi bahgesinde yer almalari sebebi ile
gelistirme yaklasimi kullanilamamis olup degerlerine tek yontem (Piyasa Yaklasimi) ile ulasilmaya
calisilmistir. Rapor konusu parsellerin “Pazar Yaklasimi” yontemiyle ulasilan toplam degeri

11.398,50,-TL takdir edilmistir.

6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar mevcut

degildir.

6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin iizerinde satis kabiliyetini/devredilebilirligine engel

teskil edebilecek takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

6.2.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki Nevsehir Ili, Merkez Ilgesi, Emek
Mahallesi’nde kayith 3430 ada 772 ve 773 nolu parseller tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli olup
tizerinde herhangi bir yapilagma, ilgili mevzuat geregi alinmais izin ve belge bulunmamaktadir.

Rapor konusu Nevsehir li, Merkez Ilgesi, Yeni Mahallesi’nde kayitli 70 ada 772 ve 773 nolu
parsellerin, 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22. Maddesinin (c) fikras1 “Portfoylerine
ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve O6nemli 6l¢iide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir.

Sayfa | 35



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” uyarinca s6z konusu gayrimenkullerin
yatirrm ortakligi portfoylinde “Arsa” bashgr altinda yer almasinin uygun olacagi gorlis ve
kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan
arsa ve arazilerin oran1 aktif toplaminin %20’sini agsamaz. Gayrimenkul yatirim ortakli§ina doniisen
ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu siire doniistime iliskin esas
sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir. Bu
kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketin 'den alinan beyan rapor

eklerinde sunulmaktadir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Nevsehir ili, Merkez ilcesi, Emek

Mahallesi, 3430/772 ile 3430/773 nolu ada/parselin degerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi

tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu parsellerin yiizolgtimleri, imar durumlart ve yapilasma sartlari, konumlari,

civarlarmin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cepheleri, gibi degerlerine etken olabilecek

tim ozellikler dikkate alinmis ve bdlgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna goére rapor

konusu parsellerin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri asagida

tablo olarak sunulmustur.

TL usD
%t?é(lgda 772 ve 773 Nolu Parselerin KDV Hari¢ Toplam 11.398.50 1.442,85
%t:%g(lgda 772 ve 773 Nolu Parselerin KDV Dahil Toplam 13.450,23 1.702,56

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

Saygilarimizla,

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 7,90- TL kullanilmistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

EKLER

Parsel Deger Tablosu

Parsellerin Kira Deger Tablosu

Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri
Imar durumu 6rnekleri ve plan notlart
Fotograflar ve uydu goriintiisii

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tebligi’nin 24. Maddesi ile ilgili Sirketin Aktifler Toplam1 Hk. Yaz1

Raporu hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK lisans belgesi rnekleri
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