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6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin degerine “Maliyet Yaklasimi1” ve “Gelir indirgeme
Analizi Yontemi-Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilarak ulasilmistir. Bu iki analizden
elde edilen degerler uyumlastirilarak nihai degere ulagilmistir.

“Pazar Yaklasimi” kullanilarak elde edilen nihai arsa degerine “Maliyet Yaklasimi” ile yapi
maliyetleri de eklenerek sonug¢ degere ulasilmigtir.

6.3.1. Pazar Yaklasim

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir

ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bélgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli taginmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gésteren
emlak yetkilileri ile gériisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin Pazar degeri ¢alismas1 kapsaminda miisteri talebine istinaden
tasinmazin yasal ve mevcut kullanim alanina/durumuna gore 31.12.2023 tarihi itibariyle
giincel piyasa degeri ve 31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020 tarihlerine ait piyasa degeri
bedellerinin tespitine yonelik calisma yapilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin giincel Pazar degeri tespit edilmis ve miisterinin talep etmis
oldugu tarihlerdeki Pazar degeri arastirilmis ve analiz edilmistir.

Calisma kapsaminda gecmis tarihlere yonelik deger arastirmasinda sirketimizin taginmaz ile ayni
bélgede hazirlamis oldugu degerleme raporu arsivinden elde edilen bilgilere, TUIK tarafindan
aciklanan Tiiketici Fiyat Endeksi rakamlarina ve istenilen degerleme tarihlerindeki pazarda satista
olan ve tarafimizca bulunabilmis emsallere gore analiz yapilmistir. Tiiketici Fiyat Endeksi analizinde
giincel piyasa degeri lizerinden ge¢mis yillarin arastirma dénemlerine yonelik endeksleme yapilarak
karsilagtirma yapilmis, buna goére 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022, 31.12.2021 ile 31.12.202
tarihlerindeki degerlere ulagiimistir.

Degerlemede 2 yonteme goére arastirma yapilmis olup, Pazar Yaklasimi'nda tasinmazin toplam
satilabilir alani esas alinarak bélgede benzer 6zelliklere sahip ticari iinite fiyatlarinin birim m?leri
arastirilmis ve buna gore deger takdir edilmistir. Buna ilave olarak tasinmaza Maliyet Yaklasimu ile
Arsa+Maliyet yontemine gore deger takdir edilmistir. Arsa+Maliyet yonteminde boélgedeki benzer
imarh arsa emsalleri, insaa yap1 maliyetleri ve 31.12.2023 tarihinde takdir edilen degerlerin TUIK
Tiketici Fiyat Endeksi ile endeksleme yapilmasi ile gegmise déntik birim deger hesaplamalari esas
alinmistir. Her 2 yéntemden elde edilen giincel degerler uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.
TUIK Tiiketici Fiyat Endeksi ile endeksleme ile karsilastirma yapilarak 30.09.2023, 31.12.2022,
30.09.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020 tarihli degerleri hesaplanmis ve sirketimiz arsivinde yer alan
bilgilere esas olarak da ayni tarihlerdeki degerler ayrica kontrol edilmigtir.

6.3.1.1.Pazar Arastirmalar

Tasinmazin bulundugu boélgede yer alan benzer arsa, depo nitelikli tasinmazlarin satis degerleri
arastirilmis olup detayli bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir:
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Tablo. 10 Arsa Emsalleri (2023 / 12. Ay)

Birim
Alan (m?) | Degeri irtibat Bilgisi
(TL/m?)

Satihk n . Satis Degeri
Emsaller Konumu ve Ozellikleri (TL)

Konu Tasinmazin hemen
dogusunda ayni imar
kosullarindaki 3037 m2 lik bo fo
EMSALL | 2 n 37.500.000TL bedelle| 30000000 | 3037 | 9878 EMLAK OFISI
ARSA o N 53352699 19
satilik oldugu ancak en ytliksek
teklifin 30.000.000 TL oldugu
beyan edilmistir.
Konu tasinmaza yakin
konumda, Turizm+Ticari imarly,
toplamda 2.716 m? alanl bos
arsa icin  30.000.000 TL| 30.000.000 2.716 9.389
istenmektedir. Emsal konum
olarak benzer gerefiyelidir.
Yiizde 15 pazarlik diisiilmiistiir.
Konu tasinmaza yakin
konumda, Turizm+Ticari imarl,
toplamda 2.312 m? alanlh bos
arsa icin  27.500.000 TL| 27.500.000 2.312 10.110
istenmektedir. Emsal konum
olarak benzer gerefiyelidir.
Yiizde 15 pazarlik diisiilmiistiir.

SAHIBINDEN
542 246 15 45

EMSAL 2
ARSA

SAHIBINDEN
506994 03 07

EMSAL 3
ARSA

-Satilik Arsa Emsalleri Krokisi-
v' SATILIK ARSA EMSALLERI PAZAR ARASTIRMASI SONU(CLARI

Emsaller konu tasinmazlara yakin konumdan secilmistir. Emsallerde beyan edilen satis bedelleri
lizerinden pazarlik paylar1 mevcuttur. Bolgeye hakim emlak yetkilileri ile yapilan goriismede
degerleme konusu tasinmaza emsal Turizm Tesis Alani ve Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani lejantli
arsa nitelikli tasinmazlarin konumlarina gére 10.000-12.000-TL/m? bedelle satilabilecegi
belirtilmistir.
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Tablo. 11 Arsa Emsalleri Uyumlastirma Tablosu (2023 / 12. Ay)

2024_M_0054

Pazar Yaklasimi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Konum Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik Magaza Arsa Arsa Arsa
Beyan Edilen Alan (m?) 5.747 3.037 2.716 2312
Net Arsa (m?) 5.747 3.037 2.716 2312
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 66104069,2 30.000.000 30.000.000 27.500.000
Birim Satis Fiyati (TL/m?) 9.878 11.046 11.894
Emsal Uygunlastirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 5.747 3.037 2.716 2.312
Gergeklesebilir Satis Fiyat1 (TL) 30.000.000 25.500.000 23.375.000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 9.878 9.389 10.110
Konum Orta Ayni Daha Koéti Daha Kott
Konum Katsayisi 1,00 1,00 0,80 0,80
Cephe Ozelligi Tyi Benzer Benzer Benzer
Cephe Ozelligi Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00
Bina Durumu Tyi Yok Yok Yok
Bina Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00
Briit Alan 5.747 3.037 2.716 2.312
Briit Alan Katsayisi 1,00 0,86 1,00 1,12
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 0,86 0,80 0,90
gz;zl:?g'/sn?z‘; m 11.502 11.486 11.736 11.284

Satilik emsallerin konu tasinmazin arsasina gore uyumlastirilmasi sonucunda arsa satis birim m? satis

bedeli 11.500.-TL/m? olarak hesaplanmustir.

Pazar Yaklasim Kon. Tas. Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6
Konum Cadde Cadde Cadde Cadde
Nitelik Magaza Diikkan Diikkan Diikkan
Beyan Edilen Alan (m?) 5.747 131 170 190
Net Arsa (m?) 5.747

istenilen Satis Fiyat1 (TL) 252893817 10.200.000 13.500.000 18.750.000
Birim Satis Fiyati (TL/m?) 77.863 79.412 98.684
Emsal Uygunlastirma Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6
Denklestirilmis Briit Alan (m?) 5.747 131 170 190
Gerceklesebilir Satis Fiyati (TL) 9.500.000 12.000.000 16.000.000
Gergeklesebilir Bir. Sat. Fiy. (TL/m?) 72.519 70.588 84.211
Konum Orta Daha Iyi Daha Iyi Daha lyi
Konum Katsayisi 1,00 1,20 1,20 1,30
Cephe Ozelligi fyi Daha Iyi Daha Iyi Daha lyi
Cephe Ozelliji Katsayisi 1,00 1,20 1,20 1,20
Bina Durumu Iyi Yok Yok Yok
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Bina Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00
Briit Alan 5.747 131 170 190
Briit Alan Katsayisi 1,00 1,14 1,12 1,23
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 1,64 1,61 1,91

Tablo. 12 Diikkan/Ticari Bina Emsalleri (2023 / 12. Ay)
Satilik ) Sati Alan Birim |
Konumu ve Ozellikleri Dans 2 Degeri | Irtibat Bilgisi
Emsaller Degeri (TL) (m*) 2
(TL/m"%)
EMSAL 4 | ¢ony tasinmaza yakin konumda Avanos merkezde, tek katli EMLAK OFISI
yaklasik 131 m? alanh olarak beyan edilen, yol iistii comlek
atolyesi i¢in 10.200.000 TL istenmektedir. Pazarlik payi1| 10.200.000 131 77.863
.. bulunmaktadir. Carsi merkezinde yer almasi nedeniyle
DUKKAN serefiyesi daha ytiksektir. 5320540550
EMSAL 5 EMLAK OFiSi
Konu tasinmaza yakin konumda Avanos merkezde, 2 katli
yaklasik 180 m? alanli olarak beyan edilen, 170 m2 oldugu
fiusunulen . tas kaplama d}lkkan .13.5-00.000 TL 13.500.000 170 79.412
DUKKAN istenmektedir. Emsal konum ve insaat kalitesi olarak daha 53321288 77
disiik serefiyelidir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Carsi
merkezinde yer almasi nedeniyle serefiyesi daha ytliksektir.
Konu tasinmaza yakin konumda Avanos merkezde, 2 katl i
EMSAL 6 yaklasik 200 m? alanli olarak beyan edilen, 190 m2 oldugu EMLAK OFISI
digtintilen yol st restoran i¢in 18.750.000 TL
istenmektedir. Emsal konum ve ingaat kalitesi olarak benzer 18.750.000 190 98.684
DUKKAN | serefiyelidir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Cars1 530 664 98 62
merkezinde yer almasi nedeniyle serefiyesi daha ytliksektir.
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v' SATILIK TICARI UNITE EMSALLERI PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Emsaller konu tasinmazlara yakin konumdan secilmistir. Emsallerde beyan edilen satis bedelleri
lizerinden pazarlik paylar1 mevcuttur. Bolgeye hakim emlak yetkilileri ile yapilan goriismede
degerleme konusu tasinmaza emsal diikkan veya ticari kullanima sahip taginmazlarin konumlarina
gore 40.000-TL/m? den baslayip, konum ve bina 6zelliklerine goére 80.000 TL/m*’ye kadar yiikseldigi
belirtilmistir. Emlakeilarla yapilan gértismede Kapodokya Caddesi lizerinde bulunan tasinmazlarin
birim satis fiyatlari i¢in 40.000.-50.000TL/m? civarinda bedeller talep edildigi goriilmiistiir.

Tablo. 13 Diikkan/Ticari Bina Emsalleri Uyumlastirma Tablosu (2023 / 12. Ay)

Satilik emsallerin konu tasinmazin arsasina gére uyumlastirilmasi sonucunda ticari {inite satis birim
m? satis bedeli 44.000.-TL/m? olarak hesaplanmistir.

Tablo. 14 Pazar Yaklasimi Sonug (2023 / 12. Ay)

1501 Ada 2 Parsel Yasal Durum Pazar Degeri

Briit Kapali Birim Deger, Toplam Yasal Briit Kapal Birim Deger, Toplam Mevcut
Alan, m? TL/m? Deger, TL Alan, m? TL/m? Deger, TL
3.479 44.000 153.000.000 3.945 42.332 167.000.000

“Pazar Yaklasim1” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazin pazar degeri yukaridaki gibi
hesaplanmistir.

6.3.2.

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmas1 yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya aynl yarari saglayacak baska bir miilki insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darlig, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyati asir1 dl¢lide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Maliyet Yaklagimi

Degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir.
Tablo. 15 Maliyet Yaklasimi (2023 / 12. Ay)

Tablo. 16
ARSA DEGERI
Net Yiizol¢ciimii, Birim Deger, Arsa
Ada Parsel e TL/m? * Degeri, TL
1501 2 5747,17 11.500,00 66.092.455,00
TOPLAM, TL 66.092.455,00
YAPI DEGERI 1501 Ada 2 Parsel
- . . Yap:
2 2 Birim Maliyet, Amortisman S Yap:
Yasal Alan, m Mevcut Alan, m TL/m?* Orani, % 'l;:gerl Mevcut Degeri Yasal TL
3.479,00 3.940,00 25.000,00 25% 73.875.000 65.231.250,00
Serefiye, TL 25.856.250,00 22.830.937,50
YASAL TOPLAM, TL 154.000.000
MEVCUT TOPLAM, TL 166.000.000

“Maliyet Yaklasimi” kullanilarak konu tasinmazlar ve iizerinde bulunan magaza {initesinin toplam
yasal Pazar degeri 154.000.000.-TL ve mevcut pazar degeri 166.000.000.-TL olarak hesaplanmistir.

*Birim maliyet degerleri hesaplanirken; 2024/1 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Listesi baz
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maliyetler hakkinda goriisler alinmistir. Nevsehir'e 6zel Tas kaplama iscilik, malzeme, proje, izin,
cevre diizenlemesi vb girdilerin toplaminin yaklasik 25.000 TL/m? civarinda bir birim maliyeti olacag
kanaati olusmustur. Yapilan iscilik kalitesine gére birim maliyetler degisebilmektedir.

**Asinma pay1 oranlari hesaplanirken; 02.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Asinma Paylarina Iliskin Oranlar1 Gésteren Cetvel esas alinmistir. Konu tasinmaz yakin zamanda
tadilat gérdiigii ve tamamen yenilendigi icin amortisman orani %25 olarak kabul edilmistir..
***Maliyet Yaklasimi ile hesaplama yapilirken tiim parseller icin birim arsa degeri, yapi icin ise birim
maliyet iizerinden hesaplama yapilmis, olusan degere %35 serefiye degeri eklenerek sonuca
ulasilmigtir.

6.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina goétiirecegini soyler.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Konu tasinmazin degerlemesinde, kiralanmasi ve kiralanabilir ddnemde bos kalmamasi durumuna
gore elde edilebilecek gelirler hesaplanarak “Gelir indirgeme Yaklasimi-Direkt Kapitalizasyon
Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

6.3.3.2.Nakit Akimlar1 Analizi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislar1 hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme oram ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir. Degerleme ¢alismasinda “Nakit Akimlari Analizi Yontemi” kullanilmamistir.

7. GECMi$ DONEME AiT DEGERLEME HESAPLARI
7.1.Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin cevresinde, gecmis donemlere ait bulunabilen emsaller ve tarafimizca
yapilmis degerleme raporlar: incelenerek, konu tasinmaza 31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020
tarihleri i¢in bir birim deger tahmin ve takdir edilerek Pazar Yaklasimi ile deger hesaplamasi yapilmis
ve asagidaki tablolarda sunulmustur. Arsa degeri takdiri, tasinmazin c¢evresinde yapilan emsal
arastirmasi ve gecmis donemli sirket raporlarimizdaki emsaller incelenecek yapilmistir.

Gegmise dontik degerler hesaplanirken, Tiiik tarafindan aylik ve yillik olarak yayinlanan Tiiketici Fiyat
Endeksi (TUFE) degerleri baz alinmistir. TUFE; istatistik bilimindeki fiyat endeks sayilar ile
hesaplanir. Belli bir yil segilir ve bu y1l temel y1l kabul edilir. Endeks degeri 100'diir. Bundan sonraki
yillar, yani cari yillar enflasyon degerlerine gore degiskenlik gosterir ve temel alinan endekste
oynamalar olur. Ilgili degerleme tarihlerine ait aciklanmis TUFE degerleri asagidaki tabloda
Ozetlenmistir.
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Tablo.17 ilgili Degerleme Dénemlerine Ait TUFE Degerleri
31.12.2023 | 30.09.2023 | 31.12.2022 | 30.09.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
TUFE 1.859,38 1.691,04 1.128,45 1.046,89 686,95 504,81
Degisim Orani - 0,91 0,61 0,56 0,37 0,27

Yukarida belirtilmis olan TUFE endeksleri, miisteri tarafindan istenilen degerleme tarihlerini
kapsayan aylara aittir. Taginmazlara, 31.12.2023 tarihinde takdir edilen arsa ve restoran iinitesi
birim degerleri, gegmise déniik olarak yukaridaki tablodaki TUFE endekslerine gore oranlama
yapilarak 30.09.2023, 31.12.2022, 30.09.2022, 31.12.2021 ve 31.12.2020 tarihleri i¢cin hesaplanmig
ve asagidaki tablolarda istenilen degerleme tarihlerine gore Pazar Yaklasimi kullanilarak
gosterilmistir.

Tablo. 18 Pazar Yaklagimina Gore Tasinmazin 31.12.2022 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum

Degeri
1501 Ada 2 Parsel Yasal Durum Pazar Degeri | 1501 Ada 2 Parsel Mevcut Durum Pazar Degeri |
Briit Kapali Birim Deger, Toplam Yasal Briit Kapali | Birim Deger, Toplam Mevcut
Alan, m? TL/m? Deger, TL Alan, m? TL/m? Deger, TL
3.479 26.703 92.500.000 3.945 26.703 105.000.000

Tablo. 19 Pazar Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.12.2021 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum

Degeri
1501 Ada 2 Parsel Yasal Durum Pazar Degeri [ 1501 Ada 2 Parsel Mevcut Durum Pazar Degeri |
Briit Kapali Birim Deger, Toplam Yasal Briit Kapali | Birim Deger, Toplam Mevcut
Alan, m? TL/m? Deger, TL Alan, m? TL/m? Deger, TL
3.479 16.256 56.500.000 3.945 16.256 64.000.000

Tablo.20 Pazar Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.12.2020 Tarihli Yasal ve Mevcut Durum

Degeri
1501 Ada 2 Parsel Yasal Durum Pazar Degeri [ 1501 Ada 2 Parsel Mevcut Durum Pazar Degeri |
Briit Kapal Birim Deger, Toplam Yasal Briit Kapali | Birim Deger, Toplam Mevcut
Alan, m? TL/m? Deger, TL Alan, m? TL/m? Deger, TL
3.479 11.946 41.500.000 3.945 11.946 47.000.000

Tablo.21 Pazar Yaklagimina Gore Tasinmazin Gecmis Dénemlerdeki Yasal ve Mevcut Durum

Degeri

avrupa@addas.com.tr -

YASAL Pazar Yaklasimi, TL
31.12.2022 92.500.000
31.12.2021 56.500.000
31.12.2020 41.500.000

_ Pazar Yaklasimi, TL

31.12.2022 105.000.000
31.12.2021 64.000.000
31.12.2020 47.000.000
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7.2.Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin cevresinde, emsaller ve tarafimizca yapilmis degerleme raporlari
incelenerek, konu taginmaza 31.12.2023 tarihi i¢cin bir arsa degeri takdir edilmis, giincel yapi
maliyetleri de arastirilarak birim m? maliyeti ve serefiye de eklenerek Maliyet Yaklasimu ile giincel
deger takdir edilmistir. Birim yap1 maliyeti hesaplanirken 2023/2 Yili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri
Listesi baz alinmamistir. 31.12.2022, 31.12.2021 ile 31.12.2020 tarihleri i¢in arsa birim degerleri
Tablo.12’deki TUFE'ye gore, degisim oranlan dikkate alinarak hesaplanmis, birim yap1 maliyetleri de
ilgili yillardaki giincel yap1 birim maliyetleri baz alinarak kabul edilmistir. Elde edilen degerlere
yaklasik %35'lik serefiye eklenmis ve ilgili tarihler icin taginmazlara Maliyet Yontemi kullanilarak
yasal ve mevcut durum degeri tahmin ve takdir edilmistir. Hesaplama detaylar1 asagidaki tabloda
sunulmustur.

Tablo.22 Maliyet Yaklasimina Goére Tasinmazin 31.12.2022 Tarihli yasal ve Mevcut Durum

Degeri

Tablo.23 Maliyet Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.12.2021 Tarihli yasal ve Mevcut Durum

ARSA DEGERI
Net Yiizolgiimii, Birim Deger, Arsa
bl el m? TL/m? * Degeri, TL
1501 2 5747,17 6.979,30 40.111.236,46
TOPLAM, TL 40.111.236,46
YAPI DEGERI 1501 Ada 2 Parsel
. . . Yapi
Birim Maliyet Amortisman - Yap:
2 2 )
Yasal Alan, m Mevcut Alan, m TL/m?* Orani, % 'l;:gerl Mevcut Degeri Yasal TL
3.479,00 15.172,40 25% 44.834.431 39.588.574,72
Serefiye, TL 15.692.050,74 13.856.001,15
YASAL TOPLAM, TL 93.500.000
MEVCUT TOPLAM, TL

Degeri
ARSA DEGERI
Net Yiizol¢ciimii, Birim Deger, Arsa
Ada Parsel m? TL/mz * Degeri, TL
1501 2 5747,17 4.248,69 24.417.930,69
TOPLAM, TL 24.417.930,69
YAPI DEGERI 1501 Ada 2 Parsel
- . . Yap1
2 2 Birim Maliyet, Amortisman S Yapi
Yasal Alan, m Mevcut Alan, m TL/m?* Orani, % 'l;:gerl Mevcut Degeri Yasal TL
3.479,00 15.172,40 25% 44.834.431 39.588.574,72
Serefiye, TL 15.692.050,74 13.856.001,15
YASAL TOPLAM, TL 78.000.000
MEVCUT TOPLAM, TL
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Tablo.24 Maliyet Yaklasimina Gore Tasinmazin 31.12.2021 Tarihli yasal ve Mevcut Durum
Degeri

ARSA DEGERI
Net Yiizol¢ciimii, Birim Deger, Arsa
Ada Parsel m? TL/m? * Degeri, TL
1501 2 5747,17 3.122,18 17.943.686,72
TOPLAM, TL 17.943.686,72
YAPI DEGERI 1501 Ada 2 Parsel
. . . Yap1
2 2 Birim Maliyet, Amortisman T Yap:1
Yasal Alan, m Mevcut Alan, m TL/m? * Orant, % '];Egerl Mevcut Degeri Yasal TL
3.479,00 6.787,34 25% 20.056.599 17.709.874,97
Serefiye, TL 7.019.809,59 6.198.456,24
YASAL TOPLAM, TL 42.000.000

MEVCUT TOPLAM, TL

Tablo.25 Maliyet Yaklasimina Gore Tasinmazin Gecmis Dénemlerdeki Yasal ve Mevcut
Durum Degeri

YASAL Maliyet Yaklasimi, TL
31.12.2022 93.500.000
31.12.2021 78.000.000
31.12.2020 42.000.000

_ Maliyet Yaklasimi, TL
31.12.2022 100.500.000
31.12.2021 85.000.000
31.12.2020 45.000.000

7.3.Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Gecmige dontik degerleme ¢alismasi kapsaminda, belirtilen tarihleri kapsayan emsal arastirmasi ve
belirtilen tarihlerdeki TUFE degerleri oranlanarak Pazar Yaklasimi, belirtilen tarihlerdeki yakin
¢evrede bulunan benzer nitelikli taginmazlar i¢in hazirlanmis olan raporlardaki ve Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan yayinlanan, Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak Yap: Yaklasik Birim Maliyetlerinin irdelenmesi konu tasinmazin 6zelliklerine gore
uyumlastirilmasi ile Maliyet Yaklagimi kullanilmistir. Bu iki analizden elde edilen degerler birbirine
yakin oldugundan her iki degere esit agirlik verilerek ortalama alinmis ve nihai deger takdir edilmistir.

Tablo.26 Geg¢mise Doniik Degerler Uyumlastirma Tablosu

YASAL Pazar Yaklasimi, TL | Maliyet Yaklasimi, TL | Uyumlastirilmis Deger, TL
31.12.2022 92.500.000 93.500.000 93.000.000
31.12.2021 56.500.000 78.000.000 67.500.000
31.12.2020 41.500.000 42.000.000 42.000.000

_ Pazar Yaklasimi, TL | Maliyet Yaklasimi, TL | Uyumlastirilmis Deger, TL
31.12.2022 105.000.000 100.500.000 103.000.000
31.12.2021 64.000.000 85.000.000 74.500.000
31.12.2020 47.000.000 45.000.000 46.000.000
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“Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasim1” icin esit agirlik verilerek yapilan uyumlastirma sonucunda
degerleme konusu tasinmazlarin belirtilen tarihler icin tahmin ve takdir edilen nihai degerleri
yukaridaki tabloda 6zetlenmistir

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi
8.1. Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin A¢iklamasi

Degerleme c¢alismasinda Sermaye Piyasasi Kurumunun Degerleme Standartlari ile ilgili tebligi
kapsaminda UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1’e gore belirtilen ii¢c degerleme
yaklasimindan tasinmazin degerine uygun olan yontemlerden “Maliyet Yaklasimi1” ve “Pazar
Yaklagim1” kullanilmistir. Bu iki analizden elde edilen degerler birbirine ¢ok yakin oldugundan her iki
degere esit agirlik verilerek ortalama alinmis ve nihai deger takdir edilmistir.

Tablo.27 Uyumlastirma Tablosu

Pazar Yaklasim, Maliyet Yaklasimi, Uyumlastirilmig
TL TL Deger, TL
YASAL DURUM 153.000.000 154.000.000 153.000.000
167.000.000 166.000.000 167.000.000

“Pazar Yaklasimi” lehinde yapilan uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazlarin
toplam yasal pazar degeri 153.000.000.-TL ve mevcut pazar degeri 167.000.000.-TL olarak
belirlenmistir.

8.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu Nevsehir ili, Avanos ilgesi, Bahcelievler Mahallesi, 1501 Ada 2 Parsel iizerinde yer
alan yapinin insaati tamamlanmistir.

Parsel lizerinde yer alan tasinmazin ruhsat ve iskan belgesi dlizenlenmis olup, Fiili kullanimi Ticari
Bina olan taginmazin ilgili belediyeden mevcut isletme i¢in gerekli izinleri aldig1 gorilmiistiir.

8.3. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Fonu Portfoyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme raporunun 4.6. basliginda degerlemesi yapilan gayrimenkuliin bagh hak i¢cin mevzuat
geregi alinmis olan izin ve belgeler ile ilgili ve 4.7. basliginda tapu kayitlarinda devrine iliskin bir
sinirlama olup olmadig1 konusunda detayli bilgiler verilmistir.

Degerleme konusu Nevsehir ili, Avanos ilgesi, Bahgelievler Mahallesi, 1501 Ada 2 Parsel iizerinde yer
alan yapinin insaati tamamlanmistir.

Parsel lizerinde yer alan tasinmazin ruhsat ve iskan belgesi diizenlenmis olup, Fiili kullanimi Ticari
Bina olan tasinmazin ilgili belediyeden mevcut isletme i¢in gerekli izinleri aldig1 goriilmiistiir.

9. SONUC
4.14. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin konumu, ¢evre 6zellikleri, kullanim amaci, alani, ¢evredeki emsaller, i¢
mekan 6zellikleri, donanimlari, yapi kalitesi, imar hakki, bulundugu bélgenin tercih edilirligi gibi
ozellikler degerleme calismasinda géz éntinde bulundurulmustur.

..................................... s
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Tiim bu bilgiler dahilinde konu taginmazin belirlenen sigortaya esas degerleri ve pesin satis fiyatlari
esas alinarak Tiirk Lirasi izerinden takdir edilen nihai Pazar degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo.28 Nihai Deger Tablosu

Toplam Toplam
P Briit . %20 K.D.V . %20 KDV
Arsa K.D.V Hari¢ . Sigorta .
Konu Tasinmazlar Yiizélciimii Kapal Satis Deseri. TL Dahil Satis Deseri. TL Dahil Yap1
nfz '| Alan, s begerl, Degeri, TL gert, Degeri, TL
mZ
Nevsehir ili, Avanos ilgesi,
Bahcelievler Mahallesi dahilinde yer
alan, 1501 Ada, 2 Parsel Uzerinde Yer 5.747,17 |3.479,00| 153.000.000 | 183.600.000 |43.313.550| 78.277.500
Alan Yapi Giincel Yasal Durum Degeri
5.747,17 |3.945,00| 167.000.000 |200.400.000 |49.115.250| 88.650.000
Tablo.29 Nihai Deger Tablosu - Ge¢mise Yonelik Degerleme Calismasi
o Yasal Kapah Mevcut
Konu Tasinmazlar Deger!efne Briit Alan, Kapal Briit Yasavl D}lrum Mevc? t ]?urum
Tarihi 2 2 Degeri, TL Degeri, TL
m Alan, m
Nevsehir ili, Avanos ilgesi, 31.12.2022 93.000.000
Bahgelievler Mahallesi dahilinde 67.500.000
31.12.2021 7. J
) yer'alan, 1501 Ada, 2 Parsel' 3.479 3.940,00
Uzerinde Yer Alan Yap1 Ge¢mis
Doénem Yasal ve Mevcut Durum | 31.12.2020 42.000.000
Degeri

Sonuc olarak;

Nevsehir Ili, Avanos ilcesi, Bahgelievler Mahallesi dahilinde yer alan, 1501 Ada 2 Parselde kayith
153.000.000.-TL

(YiizellitigmilyonTiirkLirasi) olarak ve mevcut durum pazar degeri K.D.V. Hari¢ 167.000.000.-
TL (YizaltmisyedimilyonTiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

tasinmazin

toplam yasal

durum pazar

degeri

K.D.V.

Harig

Gayrimenkul Degerleme
Uzmam

Denetmen- Gayrimenkul
Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme
Uzmam
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10. RAPOR EKLERI

10.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye Iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in sirketimizce daha 6nce SPK kapsaminda herhangi bir degerleme

raporu diizenlenmemigtir.

Daha 6nceki raporumuz/raporlarimizin;

Rapor Tarihi Rapor No Degerleme Tarihi
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmani
Adi Soyadi Adi Soyadi Adi Soyadi
SPK Lisans SPK Lisans
No No SPK Lisans No

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin bilgiler ve degerlemeyi olusturulmak igin
kullandigini calismanin kapsami hakkinda bilgi
Ada Blok B. Béliim no
Parsel Kat Seviyesi

Calismanin Kapsami

Raporu imzalamaya yetkili kisinin sonug ciimlesi ve nihai deger takdiri

10.2. DIGER EKLER
MAHAL FOTOGRAFLARI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Plyasas If.ulﬂh'.lﬁn “Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lissnslama ve Sicil Tumaya Digkin Esaslar Haklanda Tebiig'| (V1I-128.7) uyannca

Onur ALKAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmgtar,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI “

Sermaye Piyasasi Kurulo'mm “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunanlar lgin
Lisarslama ve Sicil Tutmaya fligiin Esaslar Hokbanda Teblig" (VI1-1287) uyannca

Onur YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmighir.
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