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UYGUNLUK BEYANI

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

. Buraporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimuane bagli 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 mulkin yeri ve turt konusunda daha
Oonceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milka kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet alti katl betonarme isyeri nitelikli
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 ortakligi portfdyline alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn 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 gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas,34349 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 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin AGY-1910091 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Metin EVLEK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan bir adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1810153
Rapor Tarihi 21.12.2018

NEVSEHIR MERKEZ
ILCESI KAPUCUBASI
MAHALLESI'NDE
YER ALAN 1 ADET 6
KATLI BETONARME
ISYERI

Rapor Konusu

A. OZGUN
Raporu Hazirlayanlar HERGUL,
EREN KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 4.330.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

688 ADA 150 PARSEL
li :  NEVSEHIR
iigesi : MERKEZ
Bucagi
Mabhallesi :  KAPUCUBASI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No : 13
Ada No : 688
Parsel No : 150
Alani i 24272 m2
Vasfi : 6 KATLI BETONARME OFIS VE ISYERI VE ARSASI
Siniri : PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani : TAM
Yevmiye No ;12619
Cilt No : 5
Sayfa No ;389
Tapu Tarihi :  09.08.2018

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 19.12.2019 tarihinde, Tapu Kadastro Genel Midarligu
Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden (TAKBIS) edinilmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmaz lizerinde takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yilik dénemde; tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde yapilan
degisiklik su sekildedir:

* 04.09.2015 tarih ve 11905 yevmiye numarasi ile gayrimenkul Ahmet Girgen adina kayitli iken
intikal isleminden Pinar Basbug 1/3, Hatice Gurgen 1/3 ve Mehmet Gurgen 1/3 miilkiyetine
gecmistir.

* 25.12.2015 tarih 10953 yevmiye numarasi ile; Ata Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. adina
satig islemi yapiimistir.

* 28.06.2016 tarih 9983 yevmiye numarasi ile belediye hissesi alimi, ifraz ve birlestirme islemi
yapimistir. 5,49m? buylkliginde 688 ada 148 parsel degerleme konusu parselden ifraz
edilmigtir.

* 22.08.2016 tarih ve 12315 yevmiye numarasi ile parselin terkleri ve tevhit iglemi ile ana
tasinmaz niteligi arsa olmus ve parsel numarasi 688 ada 150 olarak degismistir.

*18.09.2017 tarih ve 12605 yevmiye numarasi ile gayrimenkuliin arsa olan ana tasinmaz niteligi
“6 Katli Betonarme Ofis ve isyeri ve Arsasi” olarak degismigtir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Nevsehir Belediyesi imar Miidiirliigi‘nden alinan ve ekte sunulan 25.11.2019 tarihli imar durum
yazisina istinaden imar durum belgesine istinaden " Nevsehir Merkezde yapilan ilave ve
Revizyon imar Plani 01.11.2019 tarih ve 95/2 sayili Belediye Meclis Kararina istinaden
11.11.2019-11.12.2019 tarihleri arasinda 1 ay sureyle askiya cikarilmigtir. Aski sUreci
11.12.2019 tarihinde kesinlesecektir. " denmektedir. 23.12.2019 tarihinde yapilan incelemede
imar durumunun kesinlestigi tespit edilmistir.

Belediyede yapilan inceleme ve arastirmalara neticesinde degderleme konusu parselin imar
durumunun aynen korundugu meri 1/1000 6lgekli Nevsehir Uygulama imar Planinda degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi parsel Bitisik Nizam, 5 kat, Yengok: 17.50 m yapilasma
sartlarinda Ticaret ve Konut Alani igerisinde kalmaktadir. Konu parselin yola terki yapilmis olup
parselin tapu kaydina esas mevcut yuzolgimuinin net oldugu bilgileri verilmistir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede herhangi bir imar durumu degisikligi
olmamisgtir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait imar arsiv dosyasi incelenmistir. Dosya icerisinde 27.10.2016 tarihli onayli mimari
projesi ve 12.05.2017 tarihli onayl tadilat projesi bulunmaktadir.Tasinmaz incelenen mimari
projelerine gére bodrum + zemin + asma kat + 4 Normal kattan olusmaktadir. Tasinmaza ait
27.10.2016 tarih ve 415 sayil yapi ruhsati, 12.05.2017 tarih ve 180 nolu tadilat ruhsati ve
06.09.2017 tarih ve 114 nolu Yapi kullanma izin belgesi incelenmistir. Bu belgelere goére
tasinmaz ofis ve ig yeri olarak 754 m2 + ortak alan 129 m2 + ortak alan (merdiven) 102 m2
olmak (izere toplamda 985 m2 olarak olarak tanimlanmis olup 3B Yapi Grubu sinifindadir.
Tasinmazin projesinde bodrum + zemin + 4 normal katin her biri ortak kullanim alanlari ve
isyeri birimleri dahil olarak 149 m2 olarak, asma kat 42 m2 olarak ve asansor dairesi 49 m2
olarak tanimlanmistir. Tasinmazin projesinde ve tadilat projesinde yapinin toplam kapali
alaninda, bagimsiz bolim alanlarinda ve ortak alanlarinda degisiklik yapilmamis olup tadilat
islemi olarak pencere boyutlari degistirilmistir.

15.08.2017 tarihinde alinmig B sinifi eneriji kimlik belgesi bulunmaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmaza ait mimari projelerin incelenmesi nedeni ile yasal durum tespiti onayll mimari proje
Uzerinden yararlanarak belirlenmistir. Tagsinmaz projesine goére bodrum + zemin + asma kat + 4
Normal kat olarak tanimlanmis olup 1 adet is yeri ve 6 adet blrodan olusmaktadir. Tasinmazin
projesinde bodrum, zemin ve 4 normal katin her biri ortak kullanim alanlari ve igyeri birimleri
dahil olarak 149 m2 olarak, asma kat 42 m2 olarak ve asanstr dairesi 49 m2 olarak
tanimlanmistir. Tagsinmazin bodrum katinda; hidrofor yeri, soguk hava deposu, ofis, elektrik
odasl, sahanlik, zemin katinda; dikkan, agik restoran kismi, asansor, sahanlik, asma kat ¢ikis
merdiveni, asma katinda; asma kat alani, 1. Normal katinda; agik restoran alani, wc kisimlari,
sahanlik, asansor yeri(zemin kattaki is yeri ile iceriden merdiven ile baglantili) 2. katinda; 2 adet
ofis kismi, sahanlik, asansoér yeri, wc ve balkon alanlari, 3. katinda; 2 adet ofis kismi, sahanlik,
asansor yeri, wc ve balkon alanlari, 4. katinda; 2 adet ofis kismi, sahanlik, asansor yeri, wc ve
balkon alanlari olmak Uzere ana taginmazda toplam 1 adet is yeri ve 6 adet buro yer almaktadir.
Tasinmazin toplam kullanim alani 985 m2 dir. Yerinde yapilan incelemede binanin incelenen
onayli projesine uygun oldugu goérulmustur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi agagdidaki sekilde degistirimistir. “r) Ortaklik portféyiune dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel Gzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldugu, yapi kullanim izin belgesinin alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapilmis oldugu
gorulmagtar.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendinde " Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir". denmektedir. Tasinmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmigtir.

Bu kapsamda s6z konusu tasinmazin portféye alinabilir nitelikte olacagi distnilmektedir.

AGY-1910091 NEVSEHIR 9
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2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi Nevsehir Kapadokya Yapi Denetim Ltd. Sti.tarafindan yapilmistir.
Adres: Fatih Mah. 309 Sok. Yasam insaat Sit. D Blok No:8 i¢ Kapi No:1 Urgiip/Nevsehir

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Nevsehir ili, Merkez ilcesi, Kapucubasi Mahallesi Millet Caddesi
Uzerinde 1 dis kapi numarali, 688 ada 150 parselde kain 242,72 m? alanh yiiz6lgime sahip "6
KATLI BETONARME OFIS VE ISYERIi VE ARSASI" nitelikli binadir. Séz konusu bina; mimari
proje, iskan belgesi ve fiili duruma istinaden bodrum + zemin asma kat + 4 normal kat olmak
Uzere toplam 6 kattan olusmaktadir.

Halihazirda binanin bodrum, zemin, asma kat ve 1. normal katinda 1 adet igyeri 2. katinda 2
adet ofis, 3. katinda 2 adet ofis, 3. katinda 2 adet ofis bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, Nevsehir ili, Merkez ilgesi Kapucubagi Mahallesi'nde yer alan
Millet Caddesi (izerinde, Borsa Kavsaginda yer almaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde
genellikle zemin katlari ticari fonksiyonlu kullaniimakta olup Ust katlarda konut ve ofis karma
kullaniminin gézlendigi bitisik dizende insa edilmis 4-5 katli yapilar yer almaktadir. Tasinmaz
Nevsehirin ana caddelerinden Atatirk Bulvari ile Millet Caddesinin kesistigi Borsa Kavsaginda
Millet Caddesi lizerinde konumlu olup Borsa Kavsagi kent 6lgeginde bilinen bir nirengi noktasi
niteligindedir.

Yakin konumda nirengi noktalari olarak Vakif Katilim Bankasi, Albaraka Tirk Bankasi, TKDK,
PTT Subesi ve ticari amagli kullanilan gesitli dikkanlar bulunmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Kapucubasi Mahallesinde sehrin ana caddelerinden biri olan
Millet Caddesi Uzerinde Borsa Kavsagdinda yer almakta olup bdlgeye ulasim 6zel arag ve toplu
tasima araclari ile bu cadde Uzerinden saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismis olan ve tercih
edilen nitelikli bir Ticaret alani niteliginde olup her tirlG altyapisi tamamlanmis durumdadir.

Toplu tasima alternetifleri ve 06zel aracglarla tasinmazin bulundugu noktaya rahatlikla
ulagilabilmektedir. Degerleme konusu bina sehir merkezinde merkezi bir noktada vyer
almaktadir.

AGY-1910091 NEVSEHIR 10
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Kapucubasi Mahallesi, Millet Caddesi
Uzerinde kayith 688 ada 150 parsel nolu 242,72 m? yuzdlgime sahip 6 KATLI BETONARME
OFIS VE ISYERI VE ARSASI nitelikli tagsinmazdir. Tasinmazin bodrum, zemin, asma ve 1.
katinda yer alan igyeri ile 2. katta yer alan 1 adet ofis, 3. katta yer alan 1 adet ofis ve 4. katta yer
alan 2 adet ofis boliimlerinden olusmakta olup halihazirda bos durumdadir.

Tasinmaza ait mimari projenin yer almasi nedeni ile yasal durum tespiti onayli mimari proje
Uzerinden yararlanarak belirlenmistir. Tasinmaz incelenen mimari projesine goére bodrum +
zemin + asma kat + 4 Normal kattan olusmaktadir.

Tasinmaz projesine gbre bodrum + zemin + asma kat + 4 Normal kat olarak tanimlanmis olup 1
adet is yeri ve 6 adet blrodan olusmaktadir. Tasinmazin projesinde bodrum + zemin+ 4 normal
katin her biri ortak kullanim alanlari ve igyeri birimleri dahil olarak 149 m2 olarak asma kat 42
m2 olarak asansoér dairesi 49 m2 olarak tanimlanmistir. Tasinmazin bodrum, zemin, asma ve
1. katinda 1 adet is yeri, 2. Normal katinda 2 adet ofis, 3. normal katinda 2 adet ofis ve 4.
normal katinda 2 adet ofis olmak Uzere ana tagsinmazda toplam 1 adet is yeri ve 6 adet buro yer
almaktadir. Tasinmazin toplam kiralanabilir/satilabilir is yeri ve bliro alani yaklagik briit 753 m?,
ortak alanlarla birlikte toplam kullanim alani 985 m2 dir.

Bina betonarme yapi tarzinda bitisik nizamli olarak insa edilmistir. Bina yangin merdivenli,

asansorlidir. Binada gozle goérulur bir 1sitma sistemi tespit edilmemigtir. Klima ile 1sitmanin
saglanacagi dusunulmektedir. Tasinmazin dis cephesi akrilik dis cephe boyasidir.

KAT BAZINDA
KIRALANABILIR- KAT BAZINDA
KATLAR S A AR SATILABILIR ORTAK ALANLAR
ALANLAR

Bodrum Kat 149,00 -m? 90,00 -m? 59,00 -m?
Zemin Kat 149,00 .-m? 126,00 .-m? 23,00 .-m?
Asma Kat 42,00 -m? 24,00 -m? 18,00 -m?
1. Normal Kat 149,00 .-m? 132,00 .-m? 17,00 .-m?
2. Normal Kat 149,00 -m? 127,00 -m? 22,00 -m?
3. Normal Kat 149,00 .-m? 127,00 .-m? 22,00 .-m?
4. Normal Kat 149,00 -m? 127,00 -m? 22,00 -m?
Cati kati 49,00 .-m? 0,00 .-m? 49,00 .-m?
Toplam 985,00 .-m? 753,00 .-m? 232,00 .-m?

AGY-1910091 NEVSEHIR 13



Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami AYRIK

Yapi Sinifi nB
Kullanim Amaci |: [ i$ MERKEZI
Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE
Isitma Sistemi KOMBI
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu MEVCUT
Hidrofor MEVCUT
Asansor MEVCUT
Jenerator YOK
Intercom Tesis YOK
Yangin Tesisati |:| YOK

Dis Cephe AKRILIK BOYA
Park Yeri YOK
Guvenlik YOK
Manzarasi YOK
Cephesi 3 CEPHE

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

REEL

enkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin bodrum, zemin, asma kat ve 1. katinda yer alan igyerinde zeminler seramik kapli,
duvarlar seramik, saten boya kapli tavan tas yunu asma tavandir. Katlar arasi gecisi saglayan

merdiven basamaklari mermer kapl merdiven kolu aliminyum dogramadir.

Tasinmazin 2. 3.

ve 4. katlarinda yer alan ofis bélimlerinde zeminler laminat kapli, duvarlar saten boyali tavanlar

kartonpiyerlidir. Islak zeminler ve duvarlari seramik kaplidir.

AGY-1910091 NEVSEHIR
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Nevsehir ili

Nevsehir, i¢ Anadolu Boélgesi'nde yer alir. Konya kapall havzasinda kalan Derinkuyu ilgesi
disinda, bitiniyle Orta Kizilirmak Havzasi’'na giren il, konum itibariyle Tirkiye’nin tam ortasinda
olup, yiizélgiimii 5.392 km?dir. Ulke topraklarinin binde 7’sini kaplar.

Kiziirmak vadisinin gliney yamacina kurulmus olan il merkezinin rakimi 1.150 metredir. Erciyes,
Melendiz ve Hasandagi gibi eski yanardaglarin kil ve lavlarinin birikmesiyle olusmus genis bir
plato (zerinde yer alan il alani, dogudan Kayserinin Yesilhisar, incesu ve Merkez,
Kuzeydogudan Yozgat'in Bogazliyan ve Sefaatli, gliney, giineybati ve batidan Nigde, Aksaray
merkez ve Ortakdy ilgesi ile gevrilidir.

Nevsehir il alani, kayseri topraklarinda gliney-kuzeydogu dogrultusunda uzanan kirik gizginin de
disinda kaldigindan, 1. Derece deprem kusagi icinde degildir. il alani hemen hemen tiimiyle
ikinci ve Uglncu derece deprem kusaklarinda, yeni sarsintilarin zararsiz gectigi tehlikesiz
yorelerden olugsmaktadir. Peribacalarin kolayca yok olmayisinin bir nedeni de budur.

Nevsehir'in Ilgeleri: Acigél, Avanos, Derinkuyu, Giilsehir, Hacibektas, Kozakli ve Urgiip'tir.
Nevsehir ili nGfusu 2018 tarihi itibariyla 298 bin 339 kisidir. Nevsehir ilinin ekonomisi tarima ve
turizme dayanir. Bolgede sanayinin geligimi sinirhdir.
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4.1.2 - Merkez ilgesi

Nevsehir'in biri merkez olmak Uzere 9 adet ilgesi bulunmaktadir. Ige merkezi, Kizilirmak’in
kollarindan olan klguk bir ¢cay kenarinda kurulmustur. Denizden yuksekligi 1150 metredir.
1954’te il yapilan Nevsehirin belediyesi Cumhdriyetten dnce kurulmustur. Konya ve Aksaray’l
Kayseri'ye, Kirsehir'i Nigde’ye baglayan yollar ilgede kesisir. Merkez bucagina bagh 17 koyu
vardir. ilge topraklari 900-1350 m yiikseklikte platolardan meydana gelir. Baglica akarsuyu
Kiziirmak ve kollaridir. Ekonomisi tarima dayalidir. Baslica tarim Grunleri Pancar, patates, tahil
ve baklagillerdir. Meyve suyu, marmelat, pekmez, tugla, kiremit ve briket fabrikalari baslica
sanayi kuruluslaridir. 2018 yili adrese dayali nifus kayit sistemi sonuglarina gore toplam niifusu
143.194 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlar ile deprem
disgiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme goérulmastir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, dusuk
konut kredileri, ddvizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle de
konut sektdriiniin beklenmeyen bir yiukselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda ilk
siraya oturmustur.
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2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu ézelligini yitirmig, genel bir bekleme slreci
olugsmasindan dolayl digsus yonudnde egilim gostermeye baglamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diasmustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gore,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel badlamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotl bir donemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tuarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak dlnyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigr géralmustar.

2013 yili sonuna dogru acgiklanan Insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yuzde 2.9 bliylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. insaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'nci ¢eyrek
blylUme rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektér
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu' da
yagsanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirnda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goralmuastur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermigtir.

Yine 2017 yiinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gqittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyredinde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda degder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorUlmustar. 2019 yilinin ilk yarisinda ise ekonomide herhangi bir degisim gorlilmemekte olup,
yapilan yerel segimler ve Istanbul Belediye segimleri sonrasinda da benzer bir izlenim
gorlimektedir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan buglne ingaat sektérinin ekonomik buyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dususin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin Uzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 buylime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buyumeyle birlikte ingaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blylmenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin buyldmesi ise yine ylizde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yliizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek biyUime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de éniine gegen ingaat
sektdrl, ayni ddbnemde yatirimlarini da yizde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gercgeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin biyiimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigl biylme ivmesini
kaybetmesi 6ngorilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerinin artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dists yoninde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektoériininde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere gore yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektdérinin de etkilenecegi
disundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Nevsehir Belediyesi, Nevsehir Tapu Sicil Mudarlagu
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Kent merkezinde, bilinen ve tercih edilen ana aks zerinde yer almaktadir.

Erigilebilirligi yuksektir

Yakin ¢evresinde nitelikli ticari isletmeler bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

Bina bakimhdir.

Cadde (izerinde ticari faaliyet yogunlugu goéze carpmaktadir.

iskani alinmis, cins tashihi yapilmistir.

- Olumsuz Faktorler

Tasinmazin nitelik itibariyle belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

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
yapllmaktadir. Bu konuda en 6énemli husus emsal gayrimenkullerin gergcek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre duzeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa dederi, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaas! asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Dogrudan Kapitalizasyon ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi dogrudan kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis
nakit akisi ise; gotlrd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

Binanin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklagimi yontemi ve

- Dogrudan Kapitalizasyon (Gelir indirgeme Yaklasimi) Yénteminden yararlanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

KiRALIK EMSALLER

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum 1 GAYRIMENKUL
TEL 1; 5320611313
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin mesafede Lale Caddesi lizerinde yer alan 80 m2 bodrum, 120 m2 zemin ve 100
m2 asma kattan olusan dikkan aylk 6.750 TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin potansiyel satis
degerinin 2.250.000.-TL olacagi bilgisi alinmistir.

KIiRALIK 300 .-Mm2 6.750 .-TL 23 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum 50 EMLAK
TEL 1; 5327064045
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin mesafede tasinmaza gore dezavantajli konumda, Sehit Hasim Gékmen Caddesi
Uzerinde yer alan bodrum ve zemin kattan olusan 250 m2 alanli dikkan ayhk 3.500 TL bedelle
kiraliktir. Tasinmazin potansiyel satis degerinin 1.400.000.-TL olacagi bilgisi alinmistir.

KIRALIK 250 .-Mm2 3.500 .-TL 14 -TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum IBRAHIM BEY
TEL 1; 5439295050
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda yer alan Atatlrk Bulvari Gzerinde yer alan 4. katta konumlu 60 m2 alanl
ofis aylik 900 TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin potansiyel satis degerinin 200.000.-TL olacag: bilgisi

alinmigtir.
KIRALIK 60 .-M? 900 .-TL 15 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum SANLIBABA EMLAK
TEL 1; 5050605050
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda yer alan Lale Caddesi Uzerinde yer alan 4. katta konumlu 50 m2 alanli
ofis aylik 650 TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 50 _-M2 ~rCn T I 405  TI A A')J
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SATILIK EMSALLER

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum FECIR EMLAK
TEL 1; 5413472050
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ayni cadde tzerinde yer alan 80 m2 alanh tek katl dikkan 750.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 80 .-Mm2 750.000 .-TL 9.375 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum 1 GAYRIMENKUL
TEL 1; 5320611313
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin mesafede Lale Caddesi lGizerinde yer alan 80 m2 bodrum, 120 m2 zemin ve 100
m2 asma kattan olusan dikkan 2.250.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 300 .-m2 2.250.000 .-TL 7.500 .-TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum OMER BEY
TEL 1; 5357380427
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda Lale Caddesi lzerinde yer alan 1. katta konumlu 60 m2 alanl ofis
295.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 60 .-M? 295.000 .-TL 4.917 -TL/M?
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum AYMES EMLAK
TEL 1; 5322830536
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda Lale Caddesi Uzerinde yer alan 4. katta konumlu 80 m2 alanli ofis
360.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 80 .-M? 360.000 .-TL 4.500 .-TL/M?
9 - Beyan Eden Kisi, Kurum ERCIYES EMLAK
TEL1; 5339625661
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda Atatlrk Bulvari Uzerinde yer alan 105 m2 arsa Uzerinde zemin + 4
normal kat olmak tzere 5 katli 525 m2 alanli bina 1.650.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 525 .-M? 1.650.000 .-TL 3.143 .-TL/IM?
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EMSAL KROKISI

-o‘
6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiclik” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétu/blayuk"
olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklan
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asagidaki tabloda gosteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha buylk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duiizeltme orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tiim veriler sonucu olugsan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% lizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
Y] KOCUK 20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL -5 EMSAL -6 EMSAL -9
TASINMAZ
SATIS FiYATI 750.000 2.250.000 1.650.000
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 985 80 300 525
BIRIM M2 DEGERI 9.375 7.500 3.143
S KUCUK KUCUK ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-15% -15% -5%
KAT 6 Kat 1 3 5
S ORTA iYi ORTA iYi BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
-10% -5% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 8%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -40% -35% -12%
DUZELTILMiS DEGER 4.410 5.606 4.860 2.759
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KIiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL - 1 EMSAL - 2 EMSAL - 3
TASINMAZ
KIiRA FiYATI 6.750 3.500 900
KIiRA TARIHi - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 985,00 300 250 60
BiRIM M? DEGERI 23 14 15
o ORTA KUCUK [ ORTA KUCUK | COK KUCUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

-10% -10% -25%
CEPHESI KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE ILiISKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 20% 25% 30%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN KOTOU KOTO KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 45% 50% 40%
DUZELTILMiS DEGER 24,88 33 21 21

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amaglh duzenlenmistir. Taginmazin bulundugu boélgede degerlenen binanin alanina yakin alana
sahip emsal tasinmaza ulasilamamistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin
ongorilmesine iligkin, binanin dzelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimigtir. 2. tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin ézellikleri
emsal agliklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Binanin batin olarak benzer fonksiyonlarda kullanilmasi, binanin igerisindeki bélimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin dederlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami buitin olarak degerlendirilmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve
degerlemesi yapilan binanin dzelliklerine bagli olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma
yontemi sonucu birim m? degeri 4.410.-TL/m?, ayhk kira birim m? degeri ise 24,88.-TL/m?ay
olarak hesaplanmisgtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL) Binanin Degeri ($)

985,00 m? 4.410 TL/m? 4.343.850 TL 730.341 %

4.340.000 TL 729.694 $

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer o6zellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin arsasi ile bir btln olarak degerlendiriimesinin
daha uygun olacagi kanaati olusmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden 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. Bu ¢calismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldigu Gzere kapitalizasyon

oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi géralmuastar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emesallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger dzellikleri de g6z dniinde bulunduruldugunda boélgede kapitalizasyon oraninin
%3-%6 araliginda oldugu gozlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu c¢alismada
kapitalizasyon orani olarak % 5 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ir:;a;:;a Alan (m?) Degeri Degeri sat'?.r?jgeri Kagi:::rz;);;on
(TL) (TL)
Emsal 1 300 6.750 81.000 2.250.000 3,60%
Emsal 2 250 3.500 42.000 1.400.000 3,00%
Emsal 3 60 900 10.800 200.000 5,40%
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6.4

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

Binanin cins tashihinin yapiimis olmasi binanin igerisindeki boélimler ve ortak alanlarla birlikte
tamaminin degderlemeye konu edilmesi nedeniyle binanin tamami icgin kira degeri takdir
edilmistir. Ayrica asagida her bir kat igin birim m? kira degeri éngorilmustir. Elde edilen ve
yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin ézelliklerine bagh olarak brit alani
Uzerinden emsal karsilastirma yontemi sonucu aylik kira birim m? degeri 24,88.-TL/m?/ay olarak
hesaplanmistir.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz bolumlerin degderlerine, arsa pay! oraninda deger artirici
etkisi oldugu varsayiimistir.

Yerinde yapilan tespitlerde binanin hali hazirda bos oldugu goériimustir. Bu nedenle potansiyel
kira degeri analizi yapilmistir. Bodrum, zemin, 1. normal ve asma katin toplam alani 489 m2
olup ortalama kira birim degerinin yaklasik 25 TL/m2 olacagi éngoérilmuis olup bu katlarin ayhk
kira gelirinin 12.225 TL olacagi, 2. 3. ve 4. normal katin her birinin 149 m2 alanli oldugu
ortalama kira birim degerinin 2. normal kat i¢in yaklasik 17.-TL/m2, 3. normal kat igin yaklasik
15.-TL/m2, 4. normal kat i¢in ise yaklasik 12 TL/m2 olacagdi éngérilmis olup bu katlarin aylik
kira gelirinin yaklasik toplam 6.500 TL olacagi binanin ortalama toplam aylik kira gelirinin 18.700
TL olacagi 6ngoralmustar.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Kiralanabilir
Alani

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

Birim Deger

753,00 m? 24,88 TL/m? 18.735 TL 224.815,68 TL
TASINMAZIN YILLIK KIRA DEGERI 18.700 TL 225.000 TL

TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . .. Kap.
Degerl ( Yillik Kira Degeri Orani

TL/AY/m?) (TL) (%)

Tasinmazin Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alani

753,00 m? 24,88 224.815,68 4.496.313,60
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 4.500.000 TL 679.389 $

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin projesine ve iskanina uygun kullaniminin oldugu
disundlmektedir.
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DEGERLEME
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
Tasinmazin Degeri (.-TL) 4.340.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemine Gore ;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 4.500.000,00

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayr da g6z 6nunde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yodntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkl oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiratmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede
yer verilen kilavuz hiktUmleri tekrar degerlendirmesi gerekli gériimektedir." denmektedir.

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkli ydntem kullanilmistir. iki degerin farkli oldugu
go6rulmektedir. Pazar yaklasimi yénteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem
satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igcerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki
degere ulasiimaya calisilmasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagimi yénteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasi nedeni ile sonug bélimulne Pazar Yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki / milkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami igin toplam
deger takdir edilmigtir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbaskani Kararina istinaden Konut ve Isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatiimistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz boélimlerin KDV orani %1; 150 m2 den buyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tagsinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - oranlar

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérdimustar. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Binanin bitliin olarak benzer fonksiyonlarda kullanilmasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deder takdirinde de binanin
tamami butln olarak degerlendiriimistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin 6zelliklerine bagl olarak brut alani Uzerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 24,88.-TL/m?ay olarak hesaplanmistir.
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6.5.6 Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
"7 7 Mevzuati Gergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakUmleri yer almaktadir. Tagsinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
688 ada 150 parsel uzerinde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gérdimustar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir. “r) Ortaklik portfdyline dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel Uzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldugu, yapi kullanim izin belgesinin alinmig oldugu ve cins tashihinin de yapiimis oldugu
gordimustar.
Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendinde " Portfdylerine alinacak her turll bina ve benzeri
yapllara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yaplya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir". denmektedir. Tasinmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda sz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirm ortakligi portfdyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUGC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari

dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tagsinmazin

30.12.2019 tarihli toplam degeri igi

n;

4.340.000 .-TL

(Dért Milyon Ug Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

4.687.200 .-TL

Aylik Toplam Kira Degeri igin

18.735 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) Yen
4.340.000 729.694 655.233 4.687.200 TL
1USD = 59477 -TL  30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
1EURO= 6,6236 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani

Metin EVLEK
Lisans No: 402617

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgula
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergis

alinmamustir.

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No:

ri yansitmaktadir.
i ) dahil degildir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi digin:

*

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhar
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da d

401732

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

kismen yayinlanmasi, raporun
1ielin adlarinin veya mesleki
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