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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 9 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atagehir/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 9 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin EML-1910158 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak S.Seda YUCEL KARAGOZ raporun kontrol ediimesinde ve Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak Eren KURT raporun onaylanmasinda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar icin daha once sirketimiz tarafimizdan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

NEVSEHIR EMLAK KONUTLARI, KONUT VE TiCARET
INSAATLARI ILE ALTYAPI VE

CEVRE DUZENLEME iSi

PROJESINDE

9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

27.12.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

iLi: NEVSEHIR

ILCESI:MERKEZ

MAHALLESI: EMEK

ADA/PARSEL: 3430/771

BLOK NO: A2, A4, A5, B1, B2

BAGIMSIZ BOLUM NO: 2, 1, 3, 45, 3, 45, 49, 56, 2
BAG.BOL. NITELIGi: DAIRE, DUKKAN

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 9 ADET BAGIMSIZ BOLUM HALIHAZIRDA
BOS DURUMDADIR.

iIMAR DURUMU

E=3.00, Hmax: Serbest TICARET UZERiI KONUT ALANI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM
DEGERI

5.265.000,00 TL

EML-1910158 NEVSEHIR (9 B.B.)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

3430 Ada 771 Parsel

ili : Nevsehir
iicesi : Merkez
Bucag!

Mahallesi . Emek
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 3430
Parsel No 771
Alani . 29.537,65 m?

YEDIi KATLI BETONARME iS YERI, 2 ADET 10 KATLI BETONARME
APARTMAN, 12 KATLI BETONARME APARTMAN, 13 KATLI

Vasfi . BETONARME APARTMAN, 14 KATLI BETONARME APARTMAN, 3
ADET 15 KATLI BETONARME APARTMAN, 3 KATLI BETONARME
GARAJ VE ARSASI

Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti

Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi : Bagimsiz bolum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 16.12.2019 tarihinde, Tapu Kadastro Sistemi'nden
Emlak KONUT GYO A.S. tarafindan alinmis olup ilgili takbis belgeleri ekte sunulmaktadir.

Tim tasinmazlar iizerinde;

Beyanlar Hanesi:
Yonetim Plani: 20.03.2018 (23.03.2018/4641)
Bu tasinmazin mulkiyeti kat mlkiyetine gegmistir. (23/01/2019 - 1100)

Serhler Hanesi:

99 TL bedel karsiiginda karsihdinda kira sézlesmesi varir. (99 TL bedel karsiiginda kira
sozlesmesi vardir. ( Yilhk 1,00(Bir)TL bedel ile 99 yilligina 99,00(Doksandokuz)TL karsiliginda
3430 ada 771 parsel de bulunan Elektrik Dagitim Tesis Trafo Yer Kablo Gegis ve Migtemilatlari
Turkiye Elektrik Dagitim A:S: Genel Mudirligu ne kiralanmigtir. ) 17/10/2018-16713 -)

Ayrica B1-56, A5 -45, B1-45 numarali bolimlere iliskin eklenti bilgileri olarak depo, garaj bilgisi
bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

70 ada 729 parselin T.C. Toplu Konut idaresi Bagskanligi (TOKI) adina kayitli iken ifraz edilmesi
ile 70 ada 771 parselin olustugu ve sonrasinda 13.01.2016 tarih 543 yevmiye ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina satis isleminden tescil edildigi, 14.08.2018 tarih 12945
yevmiye numarall 3402 sayih Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi geregi
kdy/mahalle/mevki/ada/parsel bilgilerinin dizeltiimesi iglemi sonucunda 3430 ada 771 ada
olarak tescil edildigi dgrenilmigtir.

23/01/2019 tarihi itibari ile taginmazlarin malkiyeti kat mulkiyetine gegmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

- Proje

Nevsehir Belediyesi imar Mudurliiginde yapilan incelemeler neticesinde degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi parselin; 01.04.2011 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'nda
E=3.00 , H=Serbest olmak Uizere "Ticaret Uzeri Konut Alani” igerisinde kaldidi bilgisi edinilmistir.
Parselin terki bulunmamaktadir.

RESM] KURUM
(YAL] KONAGD

E=300
rrox=serbest

232 -
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hrex=serbest
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin tzerinde bulundudu 3430 ada 771 parsel lizerinde bulunan
Al, A2, A4, A5, B1 ve B2 Bloklara ait yeni yapi ruhsati, isim degisikligi yapi ruhsati ve iskan
bilgileri asagidaki tablolarda verilmigtir.

A bloklar i¢in 13.11.2018 tarihli C sinifi enerji kimlik belgeleri ve B bloklar igin 13.11.2018 tarihli
B sinifi enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.

YAPI RUHSATI BELGESi BiLGILERi
- VERILi KULLANIM BA?"Y'S'Z YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM TOPLAM
ADA/PARSEL| BLOK ADI| TARiHi | sAvisi NEDENsi AMACI BSCI)\LYlIJS“IA ALTI isTo | kar savisi| YAPYSINIFLE o (M2)
3430/771 A2 07.03.2016 136 YENI YAPI MlESSY’EER’]H 49 1 11 12 4A 9.775,00
3430/771 A4 07.03.2016 138 YENI YAPI MlEssYléil\lH 37 1 9 10 4A 7.639,00
3430/771 A5 07.03.2016 139 YENI YAPI MII?(II(EER’\IH 45 2 11 13 4A 10.719,00
3430/771 B1 07.03.2016 140 YENI YAPI MlESSY’EER’]H 57 2 i3 15 4A 10.627,00
3430/771 B2 07.03.2016 141 YENI YAPI MlEssYléil\lH 51 2 13 15 4A 9.583,00
iSiM DEGIiSiKLiIGi YAPI RUHSATI BELGESIi BiLGILERI
_ VERILI KULLANIM
ADA/PARSEL | BLOK ADI | TARIHi SAYISI N EDENSi J—
3430/771 A2 02.09.2016 348 DEGiiSSii'\}A(LiGi MIE$?(KE$R"\II+
3430/771 A4 02.09.2016 350 DEG‘iiS$ii'\}A(LiGi MiEss\’(KEi'\iH
3430/771 A5 02.09.2016 352 DEGiiSSiiI,\ﬂLiGi Méi}éiﬁ“
3430/771 B1 02.09.2016 353 DEGiiSSii'\}/I(LiGi MI%?(II(;?'\IH
3430/771 B2 02.09.2016 354 DEGiis$ii'\}/l(LiGi MIE$S\’(II(ET:?'\II+
iSiM DEGIiSiKLIGi YAPI RUHSATI BELGESIi BiLGILERI
. VERILI KULLANIM
ADA/PARSEL | BLOK ADI | TARIHi SAYISI NEDE Nsi AMACH
3430/771 A2 07.03.2017 85 DEGiiSSii'\PA(LiGi MIE$§(||<ET::{'\II+
3430/771 A4 07.03.2017 90 DEGiiS$iiI'\2LiGi MiEsill(zi'\iH
3430/771 A5 07.03.2017 91 DE GIIS$III'\ﬂLI & M%iéi'\i”
3430/771 B1 07.03.2017 87 DEGiiSSiiI'\QLiGi MIE$?(KE$R"\II+
3430/771 B2 07.03.2017 84 DEGiiS$iiI,\2LiGi MIES?(IETZ;IH
YAPI KULLANIM iZiN BELGESI BILGILERi
o ERiLi LI BA.(.;"YISIZ L L
ADA/PARSEL| BLOK ADI| TARiHi SAYISI ngIE:fI Kl:\'\l;fl\:::llm BS(ZI.Yl:SI\III Yo AII-(.gTU YOU s'fr?JTU K:?TZL:Y'EI YAPI SINIFI A.IL-:I::J(‘I\:l 2)
3430/771 A2 07.01.2019 | 2019/011 YENI YAPI MIZ?(TEI;'\IH 49- 1 11 12 4A 9.775,00
3430/771 A4 07.01.2019 | 2019/009 YENI YAPI ME?:E?}“ 37 1 9 10 4A 7.639,00
3430/771 A5 07.01.2019 | 2019/005 YENI YAPI MlEssy}éi'\lH 45 2 11 13 4A 10.719,00
3430/771 B1 07.01.2019 | 2019/004 YENI YAPI MIZ?(};?\IH 57 2 13 15 4A 10.627,00
3430/771 B2 07.01.2019 | 2019/003 YENI YAPI MIZSYIETR'\IH 51 2 13 15 4A 9.583,00
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Tasinmaz igcin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsatlari alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile

mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak insaat tamamlanmistir. Kat malkiyeti
kurulmus ve yasam baglamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Nevsehir Kapadokya Yapi Denetim Ltd. Sti. - Fatih Mh. 309. Sk. Yasam Iinsaat Sit. D Blok, No:8
ic Kapi No:1 Urgiip/NEVSEHIR

EML-1910158 NEVSEHIR (9 B.B.) 12
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Nevsehir ili, Merkez licesi, Emek Mahallesi, Nevsehir
Emlak Konutlari 3430 ada 771 parselde A2 Blokta bulunan 2 nolu bagimsiz bolim, A4 Blokta
bulunan 1 nolu bagimsiz bélim, A5 Blokta bulunan 3 ve 45 nolu bagimsiz bélimler, B1 Blokta
bulunan 3, 45, 49 ve56 nolu bagimsiz bélimler, B2 Blokta bulunan 2 nolu bagimsiz bélumddar.
Nevsehir Emlak Konutlari 3430 ada 771 parselde A2-A3-A4-A5-B1-B2-C1-D isimli 9 adet
bloktan ibaret olan sitedir. Site ici yollar kilitli parke tasi kaphdir. Site igcinde ortak kullanimh yesil
alanlar ve ylruyus yollari mevcuttur. Sitede toplam 420 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
S6z konusu parselde ruhsatlari alinmis ve kat mulkiyetine gegilmis oldugundan degerleme
raporunda bina kapsaminda degerleme yapilmis olup degerleme tarihi itibariyle mdlkiyeti
Emlak Konut GYO A.S"ye ait 9 adet bagimsiz bélim igin dederleme raporu hazirlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin yakin gevresinde Vali Konagi, Askeri Gazino, Hasan Emmi Turbesi, Nevsehir
Mizesi, Halk Kitiphanesi, Mehmet Gilen Ortaokulu ve Migros A.V.M. bulunmaktadir.
Tasinmazlar kuzeyinde konumlu D300 karayoluna (Necip Fazil Kisaklrek Bulvari) 85

metre, glineyinde konumlu, D765 karayoluna (Milli irade Caddesi) 60 metre, Kayseri
Havalimanrna ~85 km, Urgiip’e ~20 km, Géreme’ye ~12 km mesafede konumludur.

EML-1910158 NEVSEHIR (9 B.B.) 13
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin konumlu olduklar proje Saatgi Hoca Caddesi ile Milli irade Caddesininin kesistigi
késede konumlu olup Saatgi Hoca Caddesinden ve Necip Fazil Kisakirek Bulvar lzerinden
ulasim saglanmaktadir.
. o g O . | neciprazit |¢
. 2l 1 KISAKUREK
BULVARI

J =
splerminali » {
e s

sehinSosyetel

’ ey
i e £ |
SAATCI HOCA uu,g w
CAD. "
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Nevsehir Emlak Konutlari 3430 ada 771 parselde Al-A2-A3-A4-A5-B1-B2-C1-D isimli 9 adet
bloktan ibaret olan sitedir. Site ici yollar kilitli parke tasi kaphdir. Site igcinde ortak kullanimh yesil
alanlar ve ylriyUs yollari mevcuttur. Sitede toplam 420 adet bagimsiz boélim bulunmaktadir.

EML-1910158 NEVSEHIR (9 B.B.) 15
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik
Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati
Dis Cephe
Park Yeri

Givenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bolgesi
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- BAK
- BLOK
©4A

MESKEN ve DUKKAN( BOS DURUMDADIRLAR )

- MEVCUT
- MEVCUT
- MEVCUT
- MEVCUT
- MEVCUT
- MEVCUT
- MEVCUT
- MEVCUT
- MEVCUT
- MEVCUT
- DIS CEPHE BOYASI
- MEVCUT
- MEVCUT

" SITE iCi - SITE DISI - SEHIR

K-B, K-B, B-K, D-G, K-D, K, K, K, K, K

2.Derece 3.Derece X 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

A2 Blok 2 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine gére ve mevcutta zemin katta konumlu
olan 3+1 kullanimli, mesken nitelikli bagimsiz bolim olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
tarafimiza génderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brit alani 176,14 m?dir.
A4 Blok 1 Nolu Bagimsiz Béliim: Tasinmaz projesine gére ve mevcutta zemin katta konumlu
olan 3+1 kullanimli, mesken nitelikli bagimsiz bélim olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan
tarafimiza génderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brit alani 177,93 m?dir.
A5 Blok 3 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine gore ve mevcutta zemin katta konumlu
olan 3+1 kullanimli, mesken nitelikli bagimsiz bolim olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
tarafimiza génderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brit alani 164,71 m?dir.

A5 Blok 45 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine gére ve mevcutta 1. bodrum katta
konumlu olan dikkan nitelikli bagimsiz bolim olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
tarafimiza génderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brit alani 917,85 m?dir.

B1 Blok 3 Nolu Bagimsiz Béliim: Tagsinmaz projesine gdre ve mevcutta zemin katta konumlu
olan 3+1 kullanimli, mesken nitelikli bagimsiz bolim olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan
tarafimiza génderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brit alani 151,52 m?dir.

B1 Blok 45 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine gbére ve mevcutta 1. bodrum katta
konumlu olan dikkan nitelikli bagimsiz bolim olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
tarafimiza génderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brit alani 66,96 m?dir.

B1 Blok 49 Nolu Bagimsiz Bélim: Taginmaz projesine gbére ve mevcutta 1. bodrum katta
konumlu olan dukkan nitelikli bagimsiz bolim olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
tarafimiza génderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brut alani 34,25 m?dir.

B1 Blok 56 Nolu Bagimsiz Bélum: Tasinmaz projesine gbére ve mevcutta 1. bodrum katta
konumlu olan dikkan nitelikli bagimsiz bélim olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan
tarafimiza gonderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brit alani 50,18 m?dir.

B2 Blok 2 Nolu Bagimsiz Béliim: Tagsinmaz projesine gdre ve mevcutta zemin katta konumlu
olan 3+1 kullanimli, mesken nitelikli bagimsiz bolim olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan
tarafimiza génderilmis olan icmal listesine gore satisa esas brit alani 151,52 m?dir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Nevsehir ili

iNevsehir, i¢ Anadolu Bélgesi'nde 38° 12’ ve 39° 20’ kuzey enlemleri ile 34° 11’ ve

35° 06’ dogu boylamlari arasinda kalir. Konya kapali havzasinda kalan Derinkuyu ilgesi
disinda, biitiiniiyle Orta Kiziirmak Havzasi’'na giren il, konum itibariyle Tiirkiye’nin tam
ortasinda olup, yiizélgim{ 5.486 km?dir. Ulke topraklarinin binde 7’sini kaplar.

Kizilirmak vadisinin gliney yamacina kurulmus olan il merkezinin rakimi 1.150 metredir.
Erciyes, Melendiz ve Hasandag gibi eski yanardaglarin kul ve lavlarinin birikmesiyle olusmus
genis bir plato tizerinde yer alan Il alani, dogudan Kayseri'nin Yesilhisar, incesu ve Merkez,
Kuzeydogudan Yozgat'in Bogazliyan ve Sefaatli, gliney, glineybati ve batidan Nigde, Aksaray
Merkez ve Ortakdy llgesi ile gevrilidir.

Nevsehir ili 5.486 km?lik (Harita Genel Komutanli§i) bir yiizélgiimiine sahip olup 8'i ilge
(merkez ilge dahil), 15’ibelde belediyesi olmak tizere toplam 23 belediye ve 153 kdyden
olusmaktadir. il genelinde mahalle sayisi ise 116’dr.

Nevsehir ekonomisi tarim ve turizme dayahldir. Nifusun gogunlugu tarim ve hizmetler
sektoériinde calismaktadir. il Merkezinde ticaret; Urgiip, Avanos, Géreme yérelerinde turizm
onde gelen istihdam alanini olusturmaktadir.

Nevsehir ntifusu 2018 yilina goére 298.339'dir.

Harita 1 - Nevsehir'in Konumu

EML-1910158 NEVSEHIR (9 B.B.) 18
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4.1.2 - Merkez ilgesi

Nevsehir Kapadokya Bolgesinin ortasinda, Aksaray-Kayseri Karayolu tzerinde ve
Kirsehir-Nigde Karayolu'yla birlesen kavgakta yer alir. 1954 yilinda Nigde’den ayrilarak |l
olmasiyla gelismeye baslamistir. Essiz glizellikteki tabiat harikasi peri bacalari, yeralti sehirleri,
oren yerleri ve gesitli ddnemlerden kalan mimari eserleriyle diinya kultir mirasinda énemli bir
paya sahip olan bdlge turizm potansiyelinin harekete gegmesiyle gelismesi hizlanmistir. Kentin
1940’'ta 31.162 dlzeyinde olan nifusu 1965’te 48.028’e, 1990°da 52.719’a, 2000’de 67.864’e,
2007 nifus sayimina gore sehir merkezi nifusu 81.688’e, 2008 niifus sayimina gére 81.899'a,
2009 nufus sayimina goére 84.631’e, 2010 nifus sayimina goére, 85.634’e, 2011 nufus sayimina
gore ise 88.170’e ve 2012 yil nifus sayim sonucuna gore ise 92.068’eve 2013 yilinda 94.189°
a, 2014 yilinda 95.476’ya, 2015 yilinda 98.713’ e, 2016 yilinda ise 102.997’ye ylkselmistir. 2018
yili niifusu 143.194 kisidir. il karayoluyla Aksaray'a 75 km, Kirsehire 91 km, Kayseri'ye 81 km,
Nigde'ye 82 km ve Ankara’ya Kirsehir Uzerinden 277 km, Aksaray Uzerinden ise 292 km
uzakliktadir. Yizolgimi 574km?dir. Nevsehir merkeze bagli; Cat, Goére, Géreme, Kavak,
Kaymakli, Uchisar, Sulusaray ve Nar olmak tzere 8 belde bulunmaktadir. Beldelerin toplam
nifusu 24.126°dir. Merkeze bagli 9 kdy olup, kdylerin toplam niifusu 8.648'tiir. il merkezinde 21
mahalle vardir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiinin, 6zellikle
de konut sektértiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz dederlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gérilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmisgtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gortlmustur.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nct geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giiney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yihinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yil ile paralel olarak
gittigi gdzlemlenmistir.2018 yilinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli
degisim ve yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustr.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yil beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disls yoninde yaptiklari dedisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektdrinin de etkilenecegi
disundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle kargilasiimamigtir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Nevsehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliiga,
Nevsehir Tapu Sicil Muduarliagl, Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

Sehir merkezine ve idari birimlere yakin bir bélgede yer almaktadir.

Ulasim rahattir.
Kat mulkiyetlidir.

Tek mulkiyettir.

* Ok *  k ok

Bdlgenin alt yapisi tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Ulkemizde yasanan ekonomik durgunluk gayrimenkul piyasasini olumsuz yonde
etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-1910158 NEVSEHIR (9 B.B.)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
1 SAHIBINDEN

Tel 0 536 738 60 38

Ayni sitede A4 blokta bulunan 3+1 kullanimli 168 m? alanli olarak pazarlanan 6. kattaki dairedir.

SATILIK 168 .-M? 590.000 .-TL 3.512 .-TL/M?

2 Keseroglu Emlak

Tel 0507 761 50 50

Ayni sitede C blokta bulunan 2+1 kullanimli 120 m? alanh olarak pazarlanan 7.kattaki dairedir.

SATILIK 120 .-M? 355.000 .-TL 2.958 .-TL/M?

3  Keseroglu Emlak

Tel 0507 761 50 50

Ayni sitede C blokta bulunan 2+1 kullanimli 120 m? alanli olarak pazarlanan 3. kattaki dairedir.

SATILIK 120 .-Mm? 340.000 .-TL 2.833 .-TL/M?

4 Oz Yalgin Emlak

Tel 0549 667 03 50

Ayni bolgede 4 kath yeni binanin 1. katinda bulunan 3+1 kullanimhi 150 m2 alanl olarak
pazarlanan dairedir.

SATILIK 150 .-M? 360.000 .-TL 2.400 .-TL/M?
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5 Remax

Tel 0532 202 30 05

Ayni bolgede ara sokakta konumlu 15 yillik 4 katli binanin zemin katinda bulunan zemin ve
asma kattan olusan toplam 220 m? alanli olarak pazarlanan dikkandir.

SATILIK 220 .-Mm? 550.000 .-TL 2.500 .-TL/M?

6 Nisan Emlak
Tel 0 505 953 57 25

Ayni bolgede ara sokakta konumlu 2 yillik 4 katli binanin zemin katinda bulunan bodrum, zemin
ve asma kattan olusan toplam 300 m? alanli olarak pazarlanan dikkandir.

SATILIK 300 .-Mm? 600.000 .-TL 2.000 .-TL/M?

7 Kapadokya Emlak
Tel 0532 681 97 95

Ayni bolgede Milli irade Caddesi tizerinde konumlu 2 yillik 5 katli binanin zemin katinda bulunan
bodrum ve zemin kattan olugsan 320 m? alanli olarak pazarlanan dikkandir.

SATILIK 320 .-m? 1.750.000 .-TL 5.469 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimler icin benzer nitelikliteki ¢ adet emsal segilerek
karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Bagimsiz bélumlerin deger takdirinde A2 Blokta bulunan 2
nolu bagimsiz bélim esas alinmis ve tabloda tasinmazin satisa esas alani kullaniimig olup, net,
brit ve satisa esas kullanim alanlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan génderilen icmal listesi
esas alinmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (A2 BLOK 2 NOLU)

DUZELTILMiS DEGER

Emsal Karsilastirma tablosu A2 Blokta bulunan 2 numarali bagimsiz bélim igin

olup diger daire vasifli bagimsiz bolim degerleri buna istinaden takdir edilmistir.

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 590.000 355.000 340.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 176,14 168 120 120
BIRIM M2 DEGERI 3.512 2.958 2.833
S BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT Zemin Kat 6.Kat 7. Kat 3.Kat
o iYi iYi iYi
KATA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . )
DUZELTME 8% 8% 9%
TOPLAM DUZELTME -28% -28% -29%

hazirlanmis

5 ADET MESKEN NITELIKLI BAGIMSIZ
BOLUMUN TOPLAM DEGERI (TL)

1.765.400 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU (B1 BLOK 45 NOLU)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-5 E-6 E-7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 550.000 600.000 1.750.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 66,96 220 300 320
BIiRIM M2 DEGERI 2.500 2.000 5.469
L COK BUYUK COKBUYUK | COKBUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
35% 40% 40%
KAT 1. Bodrum Kat ZEMIN ZEMIN ZEMIN
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 20% 20% 10%
KONUM COK KOTU COK KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 30% 30% 10%
DIGER BILGILER BOD+Z+AS BOD+Z+AS
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU KOTU BENZER
DUZELTME 20% 20% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 6% 6% 7%
TOPLAM DUZELTME 99% 104% 53%

Emsal Kargilastirma tablosu B1 Blokta bulunan 45 numarali bagimsiz bolim i¢in hazirlanmis
olup diger dikkan vasifli bagimsiz bolim degerleri buna istinaden takdir edilmistir.

4 ADET DUKKAN NITELIKLi BAGIMSIZ
BOLUMUN TOPLAM DEGERI (TL)

3.499.600 TL

9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM
DEGERI (TL)

5.265.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.
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6.3

6.4

6.5
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buglinki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gozéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan daire kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

9 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 5.265.000 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bolgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali gb6zoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

29



EML-1910158 NEVSEHIR (9 B.B.)

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 saylh aylli Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayih
Cumhurbaskani Kararina istinaden Konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bdlimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan taginmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.2 -

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyinde “Binalar” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilimigtir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféylne
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadi§i varsayimi g6z 6niinde
bulundurulmustur. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 9 adet tasinmazin

27.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
5.265.000 .-TL
(Bes Milyon iki Yiiz Altmig Bes Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

5.562.622 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

9 ADET TASINMAZIN DEGERI

TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) .
5.265.000 886.229 799.205 5.562.622
1USD = 5,9409 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 65878 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@it
| BE 4(;{{’“:
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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