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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Damismanlik A.S.
Talep / Sozlegsme Tarihi = No . 16 Mayis 2019 - 004

Dedjerlenen Miilkiyet Haklar . Tam miulkiyet

Ekspertiz Tarihi . 25 Haziran 2019

Rapor Tarihi . 28 Haziran 2019

Rapor No . 2019/2260

Uchisar Beldesi, Yukar Mahalle,
Degerieme Konusu Hafli Kiimesi, No: 9,

Gayrimenkullerin Adresi Merkez / NEVSEHIR.

istanbul 1ili, Merkez Iilgesi, Uchisar Mahallesi,
Narderesi Mevkii, 122 ada icerisindeki 28.827 m?2
yUzdlciimll, “betonarme turistik otel restoran
toplanti salonu ve arsasi” nitelikli 2 no’lu parsel ile
11.409 m?2 vylizélgimlii, “arsa” nitelikli 3 no'lu

Tapu Bilgileri Ozeti

parsel.
Sahibi 1 Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. (Tam)
imar Durumu . Turizm Alani,
" TAKS: 0,30, KAKS: 0,60, Hmax: 15,50 m
Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin
Raporun Konusu . toplam pazar degerinin tespitine y&nelik olarak

hazirlanmstir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI
{(KDV HARIC)

Tasinmaziarin toplam pazar dederi 29.740.000,-TL 4.886.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumiu Dederleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaring
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hik{imleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 saylli kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermave Piyasasi
Kurulu'nun 01.02,2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlan
Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararas: Degerleme Standartlart kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ANKARA

TELEFON NO ¢ +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrirlikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi
ve oOzel, gercek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeteri ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederiemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarimi sunmak ve problemli
durumlarda gériig raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESi'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulumun
{SPK) “Gayrimenkul Dederieme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi veriimistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkui Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(850) 724 23 50
ODENMiS SERMAYES]I : 958.750.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI : % 45,45
FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasast Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde vyazii amag¢ ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas: araglarina,
gayrimenkul prejelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinm vyapmak (izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER + Tilrkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLIiLiK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DESER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmazlann toplam pazar
degerinin tespitine ydnelik olarak hazidanmigtir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir flyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda ahnip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildidini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belifleyen diger etkenler ile birlikte mai
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen
varligin veya yikimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak {izere bu pazardaki katiimcilann goduniugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklart nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldudu mikemmellikte nadiren islemekiedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizlidi, talepte ani diislis ve ylikselisler veya pazar katiimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gé&rilir. Pazar katihmalan bu aksakhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belidi bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullar
yansitmahdir.

Pazar dedgeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimiGligan, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satica ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir,

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.

- Ahal ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler. ﬂ
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NOV A

- Gayrimenkullerin kiralanmast igin makul bir siire taninmistir.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yap!lmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar (izerinden gergeklestirilmektedir.

- Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine ézgiidiir,

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agtk bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiidt A.S.nin talebine istinaden sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri, Kurul’'un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogruiltusunda
Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmigtir. isbu degerleme raporu
amacina uygun olarak hazilanmis olup baska amacgla kullanilamaz.

Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

: 5
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususiari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.,

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede donuk
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldi§imiz iicret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.,

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

: I
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER
3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Tam)
iLi : Nevsehir
iLCESI : Merkez
MAHALLESI : Ughisar
MEVKii : Narderesi
PAFTA NO : 30K1B
ADA NO : 122 122
PARSEL NO : 2 3
:':TAEEIAI’;; 3 Reifcts?:: frrglenlzﬁlt': SSU:IOT: fve Arsa
Arsasi
YUZOLGOMO (m2) | : 28.827 m2 11.409 m2
YEVMIYE NO : 11117 11117
ciLT NO : 162 162
TAPU TARIHI : 07.10.2010 07.10.2010

Not: Parsel lzerindeki yapi igin tapuda cins tashihi yvapilmigtir,

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
Tapu Kadastro Genel Midiirligi Portali'ndan temin edilen 17 Mayis 2019 tarihli

takyidath tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlarn (izerinde asadidaki

notlar bulunmaktadir.,

Bevanlar Boliimii:

o Korunma gerekli kiitir varhigidir. 11/04/1988 Y. 1526 (11.04.1988 tarih, 1526
yevmiye no ile.) (MUSTEREK) (*)

Hak ve Miikellefiyetier Béliimii:

o 2. 4 Adustos 2005 tarih ve 11970 teferruat listesinde (Beyoglu 15. Noterligince
tanzimli liste beyanlarda gésterilmis olup ana dosyasindadir. 04/08/2005 tarih ve
YEV. 4030 (04.08.2005 tarih, 4030 yevmiye no ile.) (122 ada 2 parsel)

(*) “Kiiltiir Varhgidir” gerhi ile ligili olarak Nevsgehir Kiiitlir Varliklarim Koruma Bélge
Kurulu'nda yapilan incelemeye gore taginmazlarin bulundugu bélge 10.11.1976 tarih
ve A-69 sayil kararla “SiT Alami”, 12.11.1999 tarih ve 1123 sayils kararla “II. Derece
Dogal Sit Alani” ilan edilmistir. Rapor konusu tasinmazlarda konu kararlara uygun
yapilasma tamamlanarak Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmig olup “Kiiltiir
Variidir’ serhi rapor konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortalkdig
portféyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel
teskil etmemektedir. ﬂ
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NOV A

Rapor konusu taginmazlardan 122 ada 2 no'lu parsel ve lizerindeki yapinin
(turizm tesisi) tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuat: hilikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde ™“bina” olarak
builunmasinda ve 122 ada 3 no’lu parselin ise tapu incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hilkiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirhrm ortakhgi
portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis
ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDiYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Uchisar Belediyesi Fen Isleri Mudarligi'nin 05.12.2018 tarih ve 62688885-1325
sayili imar durumu yazisinda “Séz konusu parsellerin 01.02.1986 tarih 6 sayih karar ile
onaylanmig Imar Plani sinirlan igerisinde Turizm Alani olarak isaretlenmis alanda
kalmakta oldugu ve yapilagma sartlarinin ise TAKS: 0,30 ve KAKS: 0,60, Hmax: 15,50 m
oldugdu belirtilmistir.

Ancak belediye ile yapilan gériismelerde gifahi clarak alinan bilgilere gére bu planin
koruma amagli uygulama imar plani clmamasi nedeni ile bu plana istinaden uygulama
yapilamamaktadir. Bu durum yazili imar durumunda belirtilmemis olup, yetkili kisilerden
sifahen 6grenilmistir.

Planda belirtilen kullamim alanlarinda, kullanim amaci diginda higbir tesis yapilamaz.
Yapilacak tesisler sonradan higbir sekilde planda gdsterilen amac disinda kullanilamaz
ifadeleri bulunmaktadir. Rapor konusu lejant ve yapilagma sartlarinin agagidaki sekilde
oldugu belirlenmigtir. Imar durumu yazisi rapor ekinde sunulmustur. Ayrica taginmazlarin
konumlandigi bdlgenin 2. derece dogal sit alani oldugu ve halihazirda koruma amacgl
uygulama imar plam yapilmadig igin yapilasmaya kapah oldugu égrenilmistir.

ADA PARSEL PLAN
NO NO FONKSiYONU YAPILASMA SARTI
e ? Turizm Yerlesme TAKS: 0,30-KAKS: 0,60
122 3 Alani Hmax: 15,50 m

Not: Taban Alam Katsayis1 (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ybdnetmelik
hiikkiimlerine gére diizenlenmis zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler
(miistemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin biitin katlardaki alanlan toplaminin
parsel alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve
gati katlar ve kapali gitkmalar dahil kullanilabilen bitiin katlann 1sikliklar giktiktan
sonraki alanlan toplamidir. Acik cikmalar ve i¢ yiksekligi 1.80 m’yi asmayan ve
yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana
katiimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is veri, e§lenme ve dinlenme
yerleri gibi oturmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayriimak lzere yapilan

béliimler anlagilir.
: yi
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PARSELE AiT iMAR PLANI ORNEGI

asinmazlarin bulundud Gige 10.11.1976 tarih ve A-69 savilt kararla "SIT Alan”
12.11,199 rih _ve 1123 53 :I.' kararla “II. Derece Do dal Sit Ai ” ilan !Im; tir

Nevsehir Tabiat Variiklarimi Koruma Bélge Komisyonu’nun 21 4.2016 tarih ve 678 savyili
karaninda 122 ada 2 arsehn k ruma ama Ii.' r planmin b I madid beh il tedir.

122 ada 3 parselin de koruma amacll imar plant bulunmamaktadir, Iigili idare tarafindan
bélgenin_koruma amach planlannin_yapimas: gerekmektedir. Koruma amacl planiar

yapiincaya kadar parseller {zerinde veni bir uygulama yapilamamaktadir. By planiaria
ilgili galismalarin ilgili beledjye tarafindan hazirlanmas: gerekmektedir.

3.3.1 Uchisar Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Urgiip Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midarliigia arsivinde dederleme tarihi
itibari ile degerleme konusu 122 ada 2 no'lu parsel lzerindeki yapilar igin arsiv
dosyasinda yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmusgtur.

o Yol alti kat sayisi 2, yol iizeri kat sayisi 5 olmak lzere 7 kat, 9.685 m2 insaat
alanh lokanta/gazino (otel} igin diizenlenmis 19.03.1990 tarih ve 2/48 sayi
numarah yapt kullanma izin belgesi,

o Yol Ustii kat sayisi 1 olmak lizere 1 kat, 316,84 m2 ingaat alanl restoran igin
dizenlenmis 04.09.1997 tarlh ve 97/14 sayt numarall yapi ruhsati ile
14.04.1999 tarih ve 9944 say1 numaral yapi kullanma izin belgesl, 'ﬂ/
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o Yol altl kat sayisi 1, yol iizeri kat sayist 2 olmak (izere 3 kat, 1.420,41 mz2
ingaat alanh toplanti salonu/hamam-sauna igin diizenlenmis 01.10.2003 tarih
ve 2003/15 sayi numaral yap! ruhsat,

o Yol alti kat sayisi 1, yol {izeri kat sayist 2 olmak lizere 3 kat, 1.114 m?2 insaat
alanli toplanti salonu igin diizenlenmis 30.12.2004 tarih ve 2004/06 say

numarall yap! kullanma izin belgesi incelenmistir.

o 122 ada 2 parsei iizerindeki yapilarin toplam insaat alani 11.115,84 m? olarak

belirlenmistir.

o 122 ada 3 parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup arsiv dosyasi

bulunmamaktadir.

RUHSAT / YAPI e
KULLAN_IM_A IZIN TARIHI NO’'SU KULLANIM ALANI (M2)
BELGESI (ISKAN)
Iskan 19.03.1990 - 2/48 9.685
liave Ruhsat 04.09.1997 - 97/14 316,84
Iskan 14.04.1999 - 9944 316,84
liave Ruhsati 01.10.2003 - 2003/15 1.420,41
Iskan 30.12,2004 - 2004/06 1.114

3.3.2 Yapi Denetime iligkin Bilgiler

Parsel Uzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapt Denetim Kanunundan dnce
insaa edilmistir., Bu nedenle yapt denetime tabi degildir. Ayni parsel {izerinde bulunan
toplanti salonuna ait olan yapi ruhsati ve yap! kullanma izin belgelerinde yapt denetim
kuruluguna ait herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Belgelerin arka sayfalarinda yapl
denetim bashg: altinda séz konusu yapiya iliskin yapi denetim faaliyetlerinin fenni
mesuller tarafindan yapilmis oldugu gérilmistiir, Denetimi yapan fenni mesuller Myrat
GURKAN, ilhan DOGRU, Hazim KARAKAYA, Mustafa DENIZ olarak belirtilmistir. S&z
konusu yapiya iligkin yapr kullanim izin belgesi alinmis olup yapi denetimleri
tamamianmistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmas! Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goris

Tigilt mevzuat uyarinca 122 ada 2 no‘lu parsel lizerinde yer alan yapinin gerekli tiim
izinleri alinmis olup yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlardan 122 ada 2 no‘lu parsel ve iizerindeki yapinin
(turizm tesisi) belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuat
hilkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda ve 122 ada 3 no'lu parselin ise belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg! portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi
bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

w )
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3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin tapu ve kadastro kayitlarinda son g wyil
icerisinde herhangi bir degisiklik yapiimadigi belirienmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degeriemeye konu gayrimenkullerin
imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi

Tasinmaziarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithlk s6z konusu degildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULERIN GEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI]
4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU
Degerlemeye konu taginmazlar; Nevsehir 1li, Merkez figesi, Uchisar Beldesi,
Nevsehir-Urgtip Karayolu Uchisar yol ayriminda yer alan 122 ada, 2 ve 3 no'ly parseller
lzerinde konumlu Lykia Lodge Kapadokya Otel’dir.
Otel halihazirda faal durumdadir.

Ulagim, Nevsehir merkezinden Urglip istikametine dogdru Nevsehir-Urgiip Yolu
yaklagtk 3 km takip edildikten sonra sol kolda gelen Géreme-Uchisar Yolu'na girilerek ve
bu yol yaklasik 400 m takip edildikten sonra saglanir. Taginmaz, Goreme-Uchisar

Yolu'nun sol tarafinda konumlanmaktadir.,

Tasinmaz vyerlesim merkezlerinin ¢ok yakininda yer almamakta olup yakin
gevresinde; Ughisar Mezarhg, Altinyildiz Koleji ve tarimsal nitelikli parseller ile bos
parseller yer almaktadr.

Merkezi konumu, ulasim kolayligh, misteri celbi, bdlgenin yliksek ticari potansiyeli
ve tamamlanmis alt vyapiya sahip olmast tasinmazin dederini olumlu yénde
etkilemektedir. Bdlge, Uchisar Belediyesi sinirlart igerisinde yer almakta olup kismen

tamamlanmig altyaprya sahiptir.

i2
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4.2 OTEL BINASININ GENEL INSAAT &ZELLIKLERi

INSAAT TARZI
INSAAT NizAaMI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m2)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

Su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALizASYON
KLEIMA TESISATI

ISITMA SISTEMi

UYDU YAYIN
SISTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR
GUVENLIK

SES YAYIN
sisTEMi

YANGIN iHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

Betonarme karkas
Aynk (Blok)

7 (Bodrum kat + Zemin kat + 5 normal kat) (otel blogu)
11,115,84 m2 (*)

Sebeke

Mevcut (1 adet x 350 kVA kapasiteli)
Mevcut (1 adet 630 kWA kapasiteli)
Mevcut

Kuyu

Meveut (2 x 150 ton kapasitali)
Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coll sistemi mevcut

Dogalgaz yakith kaskat sistemi mevcut (8 adet x 150 KW)
Mevcut

Mevcut

Mevcut (3 adet miisteri ve 1 adet personel asansdrii mevcut)
Guvenlik elemanlan ve giivenlik kameralar; mevcut
Mugterilere hitap eden tim ortak kapali hacimlerde ses yayin
sistemi mevcut

Duman ve 1s1 dedektorieri meveut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinkler mevcut

YANGIN
MERDIVENI Mevcut (betonarme)

DIS CEPHE Yerel tag giydirme cephe ve dis cephe boyast
CATI Teras tipi gati

(*) Toplam kullamim alan tesise ait yapi kullanma izin belgelerinden temin edilmistir.
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4.3 ANA GAYRIMENKULUN KULLANIM FONKSIYONU iLE iLGiLi

ACIKLAMALAR
TESIS ADI ! Kapadokya Lodge Otel
YILDIZ SAYISI VE
SINIFI 4 yildizli otel
ACILIS TARIHI : 18 Eyliil 1987
SAHiBI i Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
ISLETMECE . S I
FIRMA Is MerKezieri Yonetim ve Isletim A.S.
PARSEL SAYISI 2 (Toplam yiiz6lglimii 40.236 m2)
TESISIN DURUMU : Tesis yilin 12 ayi faaliyet géstermektedir.
CALISMA
RUHSATI Mevcut (Bkz. Ekler)
144 adet (1 adet engelli odasi, 1 adet siiit oda ve 142 adet
ODA SAYISI standart oda)
YATAK SAYIST Po291
ODA Minibar, LCD TV, ¢alisma masasl, uydu yayin sisterni, telefon,
OZELLIKLERE sa¢ kurutma makinasi, kasa, ADSL, hemsire acil ¢adn sistemi
ve acil anons sistemi

P . Toplanti salonu, agk yiizme havuzu, fithess center, futbol,
AKTIVITELER " tenis ve voleybol sahalan
RESTORAN VE : Restoran, disko ve loby bar
BARLAR
TOPLANTI ! Mevcut (6 adet)
SALONLARI
FASALITE VE . Doktor hizmeti, oto kiralama, o6zel kasa, kuafér, kuru
SERVISLER * temizleme ve Internet hizmeti
OTOPARK :  Acik otopark mevcut

‘ 14 /l/
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Taginmazin katlara gére kullanim fonksiyonlan asadidaki tabloda sunuimustur.

KAT ADI KULLANIM SEKLI

Camagirhane, niforma ve housekeeping odalari, jeneratsr odasi, tablo
Bodrum odasi, mekanik oda, tesisat galerisi, havuz makine dairesi, fitness
salonu, personel duslar ve personel yatakhaneleri

Konaklama odaiarn, toplant salonlan, ara¢ kiralama, depo, WC'ler,

Zemin bilardo ve oyun salonu, restoran, snack bar, lobi, resepsiyon, ditkkanlar
ve mutfak

1. normal Misteri konaklama odalari, otel midiiris odasi, ydnetici persone! odalan

2. normal Misteri konaklama odalar

3. normal Musteri konaklama odalari

4. normal Musteri konaklama odalan

5. normal Mgteri konaklama odalari

o Taginmaz, 4 yildizh otel standartlannda bir ingaat, techizat ve tesisata sahiptir.

o Otel binast bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak lzere 7 katli olup toplam 9.685 m2,
toplanti salonu zemin ve 1 normal kat olmak lizere 2 kath olup 1.114 m2 ve restoran
tek kath olup 316,84 m2 olmak (izere tesisin toplam kapal alam 11.115,84 m2"dir.

© Ayrica parsel lizerinde 2 adet spor sahasi, agik otopark, rekreasyon alanlarn ve 1 adet
acik ylizme havuzu ile 1 adet sera bulunmaktadir.

o Konaklama odalarinin zeminleri hali ve traverten kapl, duvarlan saten boyali ve yerel
tas kapli, tavanlan alg asma tavandir. Dis ve i¢ kapi dojramalar ahgaptan, pencere
dodramalari ise aliminyumdan mamul ve gift camlidir,

o Odadaki banyo hacimlerinin zeminieri seramik ve traverten kapli, duvarlan duvar
kagidi ve fayans kapli, tavanlari spot aydinlatmall tagyiini asma tavandir. Icerisinde
hilton lavabo, ankastre klozet ile vitrifiye aksesuarlan mevcuttur,

o Kat koridorlarinin zeminleri traverten ve haii kapl, duvarlar saten boyal, tavanlan
alg asma tavandir.

o Katlarda yer alan kolonlarin ylzeyleri yerel tag kaplidir.

o Katlar arasi badlantiy: saglayan merdivenlerin zemini traverten ve halidan mamuldiir.

o Toplanti odalarinda zeminler hali, duvarlar dekoratif kumas kapli olup tavanlar spot
aydinlatmalr alg asma tavandir.

o Genel mekénlar ve personel alanlarinda zeminler mermer, seramik, hali veya laminat
parke kapli, duvarlar saten boya, plastik boya veya ahsap lambri, tavanlar plastik
boya veya algl ve metal asma tavandir.
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o Restoran, bar, dikkanlar vs. kullamim fonksiyonlarina uygun olarak tefris edilmigtir.
Bu hacimierde zeminier mermer, traverten veya yerel tas kapli, duvarlar algi siva
Uzeri saten boyali veya ahgap lambri kaph, tavanlar algi asma tavanh veya saten
boyalidir,

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasast Kurulu‘nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhdin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimii ve en iyl kullamim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmasinin varhk icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planiadigi kutlamima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, biyiklikleri, mimari ve insai
ozellikleri, mevcut durumian ve yasal izinleri dikkate ahndidinda en verimli kullanim
segeneklerinin meveut kulanim sekli olan "otel" olacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER
5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz igin déniim noktas: olmustur,
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
soruniar Ulkeyi bliyiik bir krize surlklemistir. Kriz sonras: yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir,

2001 krizi sirasinda hazine % 140‘lar mertebesinde borglanirken, 2003 yihnda sonra
faizler hizlv bir disis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 ytli Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en dugiik seviyesi olan % 4,99 goriilmistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED’in yaptid parasal
geniglemenin sonlanacag beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmigtir. 2015 yili sonu ve 2016 yilimin ilk ceyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz'da yaganan darbe girisimi sonrasi alinan
6nlemler ve iyilesen risk algrsi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranian % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayl
itibariyle % 13,5'larin lizerine kadar gikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢ikmistir. Ancak alinan ekonomik
onlemler sayesinde yil sonunda faiz oranlar % 19 mertebelerine geri gelmistir. Haziran
ay itibariyle faiz oranlar % 20 - 22 bandinda seyretmektedir.

Faiz Oram {%)

72 4
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!

32 - 1

24 - v W

16 - | W\




NOV A

5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranilan

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2019 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyredine gére %2,6
azaldr.

Uretim y8ntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2019 vilinin birinci ceyredinde
cari fiyatlarla %16 artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu.

Gayrisafi Yurt ici Hasilayi olugturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin birinci
ceyreginde bir énceki yilin aynt geyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorii toplam katma dederi %2,5 artti, sanayi sektéri %4,3 ve ingaat sektéri %10,9
azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektériiniin katma dederi %4 azaldi. Takvim etkisinden anndinimis
GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili birinci ceyredinde bir dnceki yilin ayni
geyredine gbre %2,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6ncekj ceyrede gore %1,3 artt.

Gayrisafi Yurt igi Hastla sonuglar, 1. Geyrek: OCcak-Mart, 2019

GSYH

_ Zincirlenmig
Cant fiyatiaria Cari fiyatlaa  hacim endeksi Dedigim oran
¥il Geyrek {Milyon T1} {Mityon §) {2009=100) {%}
2018 | 786 833 206 829 1584 74
i £85238 204 571 172.8 5.3
i 1016 806 187 797 183.8 1.8
v 1010114 184890 180.5 -3.0
ik 3700988 784087 1739 2.8
2018 ! 914 693 1706 364 154.2 2.6

Hazine ve Mallye Bakanh§i 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yilv igin biylime oram % 2,3, 2020 yih igin % 3,5 ve

2021 yili igin ise bUyiime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
Ortalama Enflasyon Oram (%) 2019-2621 Enflasyon Tahminleri (%)
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TUFE'de (2003=100) 2019 yih Mayis ayinda bir énceki aya gére %0,95, bir énceki
yilin Aralik ayina gére %4,99, bir 8nceki yiln ayni ayina gére %18,71 ve on iki ayhk
ortalamalara gére %19,91 artis gergeklesti,

Ana harcama gruplar itibariyle 2019 yih Mayis ayinda endekste ver alan
gruplardan, giylm ve ayakkabida %4,09, ulastirmada %2,18, eglence ve kiiltirde %1,86
ve lokanta ve otellerde %1,61 artis gergeklesti. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yili
Mayis ayinda endekste duglis gdsteren bir diger grup ise %1,18 ile gida ve alkolsiiz
icecekler oldu

TUFE'de, bir énceki yihn aynt ayina gére gesitli mal ve hizmetler %26,75, ev egyasi
%24,54, edlence ve kiiltiir %20,06 ve lokanta ve oteller %19,77 ile artisin yiiksek oldudu
diger ana harcama gruplandir.

Tiiketici fiyat endeksi dedisim oranlan, Mayis 2019

[2003=108]
1%}
Maws 2019 Mayls 2018
Bir 6neeki aya gére dedisim oran 085 1,62
Bir énceki yin Aralik ayina gére dedigim orani 4499 6,39
Bir dnceki yilin aynt avina gére dedisim oram 18,71 12,15
On iki aylik ortalamalara gire dedisim orani 19,81 11,10

Kaynak: TUik
5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Sektdér 2017 wyilinin ilk geyredinde % 3,7 oraninda biylime performansi
sergileyebilmistir. 1lk dokuz ayda % 10,2 oraninda blyiiyen ingaat sektérii genel
ekonomik bilylimede cok énemli bir rol Ustlenmistir.

Ingaat sektériinde yaganan sorunlar nedenlyle biyiime vyilin ikinci ¢eyrek
déneminde 6nemli élgiide yavaglamis ve % 1,0 olarak gergeklesmistir. Insaat sektériinde
blylime 2018 yilinin Ggiinci ceyrek déneminde ise tersine dénmiis ve ingaat sektérii %
5,3 kigilmistar. Yibn ilk ve ikinci ceyredinde biiylimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmigtir. Boylece yilin ilk dokuz ayinda ingaat sektérii % 0,8 bliylimistiir. 2017 yili ilk
dokuz ayinda ise insaat sektérii % 9,7 biylmdistiir. Yiin son ceyreginde de kiigiilmenin
devam ettidi ve insaat sektériiniin 2018 yihni % 8,7 daralama ile kapatmistir,

Insaat sektdrl, 2019 yilinin ilk geyreginde %-10,9 kiigilme gdstermistir. Sektsr
2018 wihnin aym déneminde %8,0 oraninda artis gOstermigtir. Sektdril olusturan
faaliyetlerin toplam katma degeri 2019 yiimmn ilk geyreginde zincirlenmis hacim endeksine
gtre 24 milyar 255 milyon TL olmusgtur, Bu veriler ile sektériin Gayri Safi Yurt ici Hasila
Icerisinden aldigr pay yaklagik % 6,29 olarak gergeklesmistir, Gayri Safi Sabit Sermaye
olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim oranlan verilerine gére 2019 yihnin ilk
geyreginde insaat harcamalan %16 oraninda azalmustir.
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Takvim etkilerinden arindinimis ingaat ciro endeksi, 2019 yih Nisan ayinda bir
dnceki yilin ayni ayina gére %14 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis ingaat
ciro endeksi ise bir énceki aya gére %11,6 azaid.

Yillik biiyame hizion
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Kayrak TUIK

Beledlyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinm 2019 yilinm ilk {i¢ ayinda bir énceki
yila gbre bina sayist % 42,5, ylzélchmd % 37,7, deferi % 19,8, daire sayisi % 45,9
azaidi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2019 yth Ocak-Mart aylan toplaminda; Yapilarin
toplam yiizélglimii 19,7 milyon m? iken bunun 8,6 milyon m?'si konut, 7,6 milyon m?sj
konut digi ve 3,5 milyon m?'si ise ortak kullamm alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gére 11,5 milyon m? ile en yitksek paya iki ve daha fazia daireli
ikamet amacl! binalar sahip oldu. Bunu 2,6 milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane
veya bakim kuruluslan binalan izledi.

Yapi sahiplijine gére 6zel sektor 14,3 milyon m? iie en bilyiik paya sahip oldu. Bunu
4,8 milyon m? ile devlet sektérii ve 514.000 m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire
sayisina gore ise, toplam 75.183 dairenin 66.223' &zel sektdr, 7.902'si devlet sektérii ve
1.058'i yapi kooperatifleri tarafindan alind..

Daire sayilarina gére Istanbul iii 13 bin 668 adet ile en ylksek paya sahip oldu.
Istanbul'u 4 bin 375 adet ile tzmir ve 3 bin 783 adet ile Konya ilieri izledi. Daire sayisi en

az olan iller sirasi ile Ardahan, Karabiik ve Bayburt oldu.
Yapi ruhsat, Ocak - Mart 2017-2019

Eir dneeki i il d¢
ay:na pdre dedizim

Yil oram (%)
Gostergaier 201§ 2018 2017in 2019 2018
Binasayis 13 674 23 828 23 634 -42,5 -20.1
Yizblgimis | m 19 658 781 31 576 870 45 558 324 377 -32.2
Deger{TL} 31190 703 213 3¢ 868 341 208 47 901 031 827 -18.8 -18,8
Daire sayis Fi i x] 13¢ 896 2% T8 -45,8 -£1.3

fra Yoo zin stelwtiden 2017 ve 2018 yHian veriien wvizg edimste.

Kaynak: TUIK
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ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yth Mart ayinda bir énceki aya gére % 1,47, bir
onceki yilin ayni ayina gére % 26,95 artti. Bir éncek| aya gore malzeme endeksi % 2,02,
iscilik endeksi % 0,27 artti. Ayrica bir nceki yiin ayni ayma gére malzeme endeksi
% 27,186, iscilik endekst % 26,48 arttr. Bina ingaatl maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre
% 1,27, bir 6nceki yilin ayni ayina gdre % 26,97 artti. Bir énceki aya gbre malzeme
endeksi % 1,83, iscilik endeksi % 0,11 artti. Ayrica bir énceki yihn ayni ayma gére

malzeme endeksi % 27,12, iscilik endeksi % 26,66 artti.

Biréncel  Bir oncekiyin
ayagfire ayniayina giire

SakiGrier Maliyetgrubu  Endeks dedigim (%) dedisim(%6)
ingast Toplam 189,25 147 26,95
ialzeme 183,65 2,02 27,16
Isgilik 202,69 0,27 25,48
Bina ingash Toplam 188,80 1,27 26,97
Malzeme 182.64 1,83 27,12
lgcilik; 203,20 0,11 26.66
Bina dig) Toplam 180,76 211 26,88
yapilanningaat  yaizeme 186.94 2,64 27.33
Igcilik 200.82 0,85 25.79

5.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlary onemli dlglide ingaat sektdriindeki talep
biiylimesine olumiu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
Jjeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme stz konusudur. 2015 yil
ilk yarisi konut kredileri taiebi ylksek gbriniirken ikinci yar itibariyle sert bir disis
yagamigtir. 2016 yill basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yiliari itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranian diigiis seyretmistir.

Tirkiye genelinde konut satislari 2019 Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gbre
% 31,3 oraninda azalarak 82.252 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 15.895 konut satis
ve % 19,3 ile en yliksek paya sahip oldu. Satis sayllanna gére Istanbul'u, 8.240 konut
satist ve % 10 pay ile Ankara, 5.091 konut satis1 ve % 6,2 pay ile Antalya izledi. Konut
satig sayisinin diisiik oldugu Hier sirasiyla 4 konut ile Ardahan, 10 konut ile Hakkari ve 26
konut ile Bayburt cldu.

Konut satis sayilar, 2018-2019
{Bin adet}
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir 6nceki yilin ayni ayina gbre % 85,8
oraninda azalls géstererek 5.231 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglann
pay! %6,4 olarak gergeklesti. Ipotekii satiglarda Istanbul 1.163 konut satisl ve % 22,2
pay ile ilk siray1 aldi. Toplam konut satiglart icerisinde ipotekli satis payinin en ylksek
oldugu il % 19 ile Eskisehir oldu.

Diger konut satislari Turkiye genelinde bir énceki yilin aynl ayina gére % 7 oraninda
azalarak 77.021 oldu. Di§er konut satiglarinda Istanbul 14.732 konut satisi ve % 19,1
pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satislar icinde diger satiglarin payi
% 92,7 oldu. Ankara 7.658 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yl 4.829
konut satigi ile Antalya izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 4 konut ile Ardahan
oldu.

Satig gekline gére konut satigi, Mayis 2019 Satis durumuna gére konut satisi, Mayis 2019

100000 77021 82252 100000 a2 252
pe= E 48 £B7
- i - =
. B2y *.—',-,\,*..._,...|I i o - _ .

ipoteki satrglar Digersabsler  Toplam lksets liincielsats  Toplam

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis! bir énceki yiin ayn ayina gére %
39,2 azalarak 33.765 oldu. Toplam konut satiglart icinde ilk satisin pay! % 41,1 oldu. Ilk
satiglarda Istanbu! 6.873 konut satist ve % 20,4 ile en yiiksek paya sahip olurken,
istanbul'u 3.421 konut satigi ile Ankara ve 2.186 konut satigt ile Antalya izledi.

5.1.4 Konut Fiyat Endeksi

W Enyulsok yikk dofom gosteren dssyicr*
4 kn dusukyilhik defirpm gostenen dweyier

1600 {levanbul) TREL (Gankan, Kastamony, Sinop)

TRAZ {Samsum, Gorum,

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen ozelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinirmig fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yill Mart ayinda bir &nceki aya gore % 0,40 oraninda
artarak 109,31 seviyesinde gergeklegmigtir. Bir énceki yilin ayni ayma gére % 3,45
oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak % 13,58 oraninda azaiis gobstermistir,
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Ug buyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yili
Mart ayinda bir 6nceki aya gére istanbul ve Ankara’da % 0,29 ve % 0,25 oraninda azalis,
Izmir'de % 0,36 oraninda artis gozlenmigtir. Endeks degerleri bir snceki yilin ayni ayina
gére, Istanbui'da % 1,70 oraninda azalig, Ankara ve izmir'de sirasiyla % 1,77 ve % 4,12
oranlarinda artis géstermistir.

5.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasin Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisieme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi iizerinde baski yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaslamas ve talebin azalmasi,

o Son ddnemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiksek enflasyon oranlan,

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniigiimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o  Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Déviz bazinda digen gayrimenkul fiyatlarinin yabang ilgiiisini artirmast.

5.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Bekientisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
ylhna gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamam: ve 2015 yilimin ilk yarsinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénlisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklegmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve dider jeopolitik gelismeler Isidinda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma goriimiistiir. Ancak ardi ardina yapllan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayist bir dnceki yil dahi asmasin sadglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizierin yiiksek seyretmesine kargin konut satislar bir dnceki vila
gore yine de artis gdstermistir. 2018 yilinin &zellikle ikinci yarisindan sonra ozellikle faiz
ve dévizdeki artis ve enflasyondaki yiksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
flgi azalmis sadece boigesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin ikinci yarisinda da gayrimenkule olan ilginin az
olacagi ancak cesitli kampanyalar ve desteklerle bdlgesel ve lokal proje bazl
gayrimenkule olan talebin olacagj ongériiimektedir.
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5.2 BOLGE ANALIzZi

Nevsehir iii

Nevsgehir, Tirkiye'nin i¢ Anadolu Bolgesinde yer alan bir ildir. Nevgehir, Muskara
adll bir kéy iken, adini Farsga "yeni" anlamina gelen nev'den alarak iiretilmistir. Nevsehir,
6429 sayilt yasa ile 20 Temmuz 1954 tarihinde il haline getirilmistir. Kirsehir ve Kirgehir'e
badli Mucur, Avanos, Hacibektas (1945'te ilge oldu}, Kayseri'ye bagh Urgup {1935'te ilge
oldu), Nigde'ye bagdli Arapsun (1948'de Giigehir adini aldi) Nevsehir'in ilceleri haline
getirilmistir. Kozakli ve Hamamorta kdyleri Avanos'a bagli birer kdy iken birlestirilerek
1954'te Kozakh adiyla ilce olarak Nevsehir'e baglanmigtir. Kirsehir 1957'de tekrar il
yapilmisttr. Mucur ilgesi ile beraber Nevsehir'den ayrilmistir. Daha 6nceleri Meleglibl ismi
ile antlan bir bucak merkezi olan Derinkuyu 1 Nisan 1960'ta ilce durumuna getirilmistir.
Acigdl kasabasi ise 4 Temmuz 1987'de ilge oimustur.

2018 wili itibariyle nitfusu 298.339 kigidir.

Uchisar Beldesi

Uchisar Nevsehirin 6 km. dogusunda peri bacalarinin baslangicinda 40 m.
ylksekliginde devasa biiylik kaya kiitlesi etrafinda, ne zaman yerlegime baglanildig:
bilinmeyen, tarihin, kar, yagmur ve riizgann birlikte 6zenerek nakisladigi diinyada esi ve
benzeri olmayan turistik bir kasabadir.

Géreme ybresi ve Kizihrmak vadisinin en yitksek yerinde olmasi itibariyle de
bélgenin seyirlik terasidir. Glnesin dofusu, gériilmeye deger giinbatimt en iyi Ughisar
kalesinden izlenir. Yildizlar buraya elle tutacak kadar yakindir. Mehtaph yaz gecelerinde
puhu ve isstk kuslarinin sesiyle yanki yapan peri bacalarinin siilietleriyle bir tabiat
harikasidir.

Tigraz, Cavug ve AgJanmn Kale clislinden UCHISAR, beylikler déneminde,
Karamanogullart ve Seigukiularin dogu siniri, Kadiburhanettin  beyliginin bati simin
olusundan UCHISAR ismini almigtir. En eski yerlesim merkezi olmasina ragmen bu ad hic
degismemistir. Yore agzi ile UCASAR olarak sGylenir.

Ughisar kalesinin odalar, gecitler ve ambarlar gibi oyulmasi ve delik desik
edilmesinden zamanla kopmalar ve kaya diismeleri neticesinde orada yasayan insanlar
kale eteklerine inmislerdir. Yukan mahalle, agagi mabhalle, Mektep énii, San Usagr Han
Mahallesi, Tekeli Mahallesi, Yaz Mahallesi, Kesekbasi adlannda mahalleler
olusturmuglardir. Yerlesim yerlerinin kiliink ile kolayca oyulan ve hava ile temasinda
sertlesen Tiif kayadan olmasi isi kolaylastirmistir. Zemine oyulan kis evi, ahir, ahir odasi,
yaz evi gibi meskenler yaz-kig (+ 1) olup, bunlann igerisi yazin serin, kisin ihktir.
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Gdreme Tarihi ve Milli Parki

Milli Park alaninda; bati ve glney yéniinde Ankara-Adana karayolu, Nijde ya da
Aksaray'dan Nevsehir'e ulasan karayolu, dogu ve kuzeydojudan Kayseri'den Avanos'a va
da Urgiip'e gelen karayolu ile ulasilir. Milli Park orta Anadolu'nun Hasan Dagi-Erciyes Dagi
volkanik bdlgesinde kalmaktadir. Saha; platolar ovalar kiigik dag bitkileri, yliksek
tepeler, allivyonla dolmus dere ve irmak vadileri, drenaj havzalan ve erozyonlu dik
yamacli vadilerde birbirinden aynian yiiksek dizlikierden olusmustur. Erciyes ve Hasan
Dadi'nin buylik volkanik konileri, kuzeyden Kizilirmak vadisinin bir kismi, bazilan bazaltla
kaph asinmis tiif yataklan araziye hdkim ézelliktedir. Alan; volkanik tiften olusmus ilgi
gekici manzara yapisi icerisinde Bizans Kilise mimarisi ve dinsel sanat tarihinden énemli
bir devri sergilemektedir. Bolgenin o6zelliklerinden burada yasayanlar savaslarin
etkilerinden, merkezi idarenin otoritesinden uzak kalmay: basarabilmislerdir.

Ana ulasim yollarna uzakhgr ve engebeli bir alan olmasi, gizlenmek isteyen veya
dini inzivaya cekilenler igin uygun korunma yeri olmustur. Manastir hayati 3. yizyil
sonlari ile 4. ylizyil baslarinda baglamis ve hizla yayllmigtir. Manastirlar, kiliseler, sapeiler,
yemekhaneler ve kesis hiicreleri, depo ve sarap yapim yerleri bulunan mekanlar
oyulmus, duvar resimleri ile slislenmigstir. Ayrica saha igerisinde, Urglip, Avcilar, Uchisar,
Cavusini, Yeni Zelve yerlegimleri, Géreme yéresinin gegmisteki kiltGrine uygun tarim ve
k&y hayatini yansitan tarihi ve dogal biittinligi saglayan sahalar teskil eder,

Yukarida anlatilan; Géreme’nin essiz jeomorfolojik olusumu, estetik manzara
yapisinin gérse! dederi ile tarihi ve etnolojik yapist Milli Pariin kaynak zenginliginin ana
baghkiar saylabilir,

Ayrica Urglp, Avcilar, Uchisar, Gavusini ve Yeni Zelve yerlesirmileri, Géreme
ybresinin gegmisteki kiiltiiriine uygun tanm ve kéy (kirsal) hayatin yansitan yerlesimler
olmasi nedeniyle ziyaretcilerin ilgisini gekecek niteliktedir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Cins degigikliginin yapiimig olmasi,
Yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
Konumu
Ulagimin rahathg,
Turizm fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmasi,
Tabela ve reklam potansiyelinin glcili olmasi,
Miisteri celbi,
Otoparkmn bulunmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Ana gayrimenkuiiin yasi,
o Son dénemde genel ekonomik gorinlimiin duragan seyretmesi. /1/

¢ 0 0o 0 0o 0 O
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmistrr,

Devredilen Tasinmaz

Bu raporda tam miilkiyet devrine iligkin emsaller
secllmis olup farkli bir durum oimas: halinde (hisseli
milkiyet, (st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde

Miilkiyet Haklar: belirtiimis  ve serefiyede bu durumlar dikkate
alinmigtir.
Bu raporda &6zel finansman dizenlemelerinin

Finansman Sartlan

bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Satis Kosullan

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
6zel kira kosullarinin (pazariama siresi, genel pazar
ortalamasinin tzeri / agagisi gibt durumlar vd.) oimas:
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde beiirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir

Satin Alma Islemin
Ardmdan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda kiralama isleminden sonra harcama yapilan
emsaller dikkate alinmamigtr.

Pazar kosullari

Bu raporda tasinmazia ayn
emsaller tercih edilmigtir.

pazar kogullariha sahip

Konum

Bu raporda taginmazla ayni veya cok yakin konumda
yer alan emsaller tercih edilmis olup piyasa bilgileri
bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Farki
konumda yer alan emsallerin serefiye farkhliklari ise
belirtilerek degerlemede dikkate alin mislardir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda emsal tasinmaziarin fiziksel ozellikleri
(arsalar igin biyiiklik, topografik, imar hakiarn ve
geometrik dzellikler; badimsiz bélimler icin (inite tipi,
kullanim alani bayiklogi, yapi yast, ingaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapiimigtir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.,

Kullanim

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan miilkler kullanitmgtir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olugturmayan kisisel
milkler, sirket hakian veya taginmaz millkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamustir.

V%‘VA TD RAPOR NO: 2019/2260
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Bolgedeki Satilik Arsalar
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1. Dederlemeye konusu tasinmaziarla ayni bélgede konumlu, 2 Kat, TAKS: 0,40
yapilasma sartlari ile ticaret alan lejantinda kalmakta oldugu belirtilen 377,41 m2 ve
291,61 m2 olmak lizere toplam 669,02 m2 yiizéigiimiine sahip bitisik iki parselin
800.000,-TL bedelle satihk oldugu &grenilmis olup 600.000,-TL bedelle satin
alinabilecedi belirtilmistir. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede parselin butik
otel yapimina uygun oldugu, herhangi bir kisitiama ve terkinin bulunmamakta oldugu
bilgisi sifahi olarak 6grenilmistir. Emsalin halihazirda yapllagmaya miisait olmas| ve
konum itibariyle serefiyesi daha lyi / yiiksektir, Ayrica alansal bazda degerlemeye
konu tasinmazlarla kiyasla kiigik olup m2 birim bazinda serefiyesi yiiksektir.
Taginmazin minimum 3 aydir satihk oldugu bilinmektedir. (461 ada 1 ve 2 no’lu
parseller) (m2 birim degeri ~ 895,-TL)

Iigilisi; Emiak Ofisi; 0 543 547 82 61

2. Degerlemeye konusu tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, 2 Kat, TAKS: 0,40
yaptlagsma sartlan ile konut alam lejantinda kalmakta oldugu belirtilen 366,48 m2
yuzélglimine sahip parselin 175.000,-TL bedelle satilhik oldugu &grenilmistir. Emlak
ofisi yetkilisi ile yapilan gérismede parselin butik otel yapimina uygun oldugu,
herhangi bir kisittama ve terkinin bulunmamakta oldugu bilgisi sifahi olarak
&grenilmistir. Emsalin konum ve halihazirda yapilasmaya miisait olmasi bakimindan
serefiyesi daha iyi / yiksek olup imar fonksiyonu bakimindan serefiyesi disiuktiir.
Ayrica alansal bazda dederlemeye konu tasinmaziarla kiyasla kiiglik olup m2 birim
bazinda serefiyesi yiksektir. Taginmazin  minimum 3 aydir satihk oldugu
bilinmektedir. (448 ada 3 parsel) (m2 birim degeri ~ 475,-TL)

Ligilisi; Emlak Ofisi; 0 533 962 56 61
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3. Degerlemeye konusu tasinmazlarla ayni bélgede konumiu, 2 Kat, TAKS: 0,30 KAKS:
0,60 yapilasma sartlan ile konut alani lejantinda kalmakta oldugu belirtilen 442,58
m? ve 570,76 m2 olmak iizere toplam 1.013,34 m? yuzélgiimiine sahip bitisik ikl
parselin 310.000,-TL bedelle satilk oldugu &drenilmistir. Emsalin imar fonksiyonu
bakimindan serefiyesi dugiiktiir. Ayrica alansal bazda degerlemeye konu
taginmazlarla kiyasla kiigiik olup m2 birim bazinda serefiyesi yiliksektir.
(465 ada 4 ve 5 parseller) (m2 birim dederi ~ 305 TL)
Iigilisi; Emlak Ofisi; 0 532 681 97 95

4. Degerlemeye konusu tasinmazlarla ayni bdlgede konumliu, 3 Kat, TAKS: 0,40
vapilasma sartlar ile ticaret alam lejantinda kalmakta oldugu belirtilen 735 m?2
yuzélgiimiine sahip parselin 490.000,-TL bedelle satihk oldugu &grenilmistir. Emlak
ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede parselin butik otel yapimina uygun oidugu,
herhangi bir kisittama ve terkinin bulunmamakta oldugu bilgisi sifahi olarak
odrenilmistir. Emsalin konum ve halihazirda yapilasmaya miisait olmasi bakimindan
serefiyesi daha lyi / yiiksektir. Ayrica alansal bazda degerlemeye konu tasinmaziaria
kiyasla kiiglik olup m2 birim bazinda serefiyesi ylksektir. (340 ada 11 parsel)

(m2 birim degeri ~ 660,-TL)
Iigilisi; Emiak Ofisi; 0 554 112 17 54

5. Degerlemeye konusu taginmazlarla ayni bélgede Nevsehir-Urgiip Yolu'na (D300
Karayolu’na) 160 metre mesafede konumlu, bag vasifh parselin 2.480 ma2
yazélgimiine sahip parselin 150.000,-TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir. Emsalin
konum ve tarla vasifli olmasi sebebiyle serefiyesi daha kétii / dlistktiir, (1192 parsel)
(m2 birim degeri ~ 60,-TL)

Iigilisi; Emlak Ofisi; 0 545 216 27 67

6. Degerlemeye konusu taginmazlarla aynr béigede konumlu, Nevsehir-Urgiip Yolu’na
(D300 Karayolu‘na) cepheli, 760 m2 yuzdlgiimiine sahip tarla vasifii parselin yakin
zaman énce 62,500,-TL bedelle satldigr é§renilmistir. Emsalin konum ve tarla vasifl
olmasi sebebiyle serefiyesi daha kétii / dusliktiir. (4639 parsel)

(m2 birim degeri ~ 85,-TL)
Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 553 157 36 76

7. Degerlemeye konusu taginmazlaria ayni bélgede konumlu, Nevsehir-Urgiip Yolu'na
(D300 Karayolu'na) cepheli, 2.940 m2 yuzdlglimiine sahip tarla vasifl) parselin
200.000,-TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir. Emsalin tarla vasifli olmasi sebebiyle
serefiyesi daha kotl / digiktiir. (m2 birim dederi ~ 70,-TL)

Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 681 97 95
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Bdlgedeki satilik/ kiralik oteller

8.

10.

Ughisar MIA bélgesinde konumlu, Giivercinlik Vadisi manzaral toplam 320 m? kapal
kullamim alarina sahip 7 odal (5 otel odasi, 2 salon) tas otelin/konagin 3.045.000,-
TL bedelle satilik oldugu ogrenilmigtir. Ayrica emlak ofisi yetkilisi ile yapilan
gorismede taginmazin aylik 15.000,-TL bandinda kiraya verilebilecegi belirtilmistir.
Taginmazin minimum 3 aydir satilik oldugu bilinmekte olup 3 ay once talep edilen
rakam 2.945.000,-TL ‘dir. Tasinmazin konum ve manzara bakimindan serefiyesi
dederlemeye konu tasinmaza kryasla daha iyi / ylksektir.

(m? birim bedeli: 9.515,-TL)

ligilisi; Emlak Ofisi; 0 532 348 46 88

Ughisar MIA bélgesinde konumlu, Giivercinlik Vadisi manzarah toplam 1.088 m=
kapall kullanim alanina sahip tas otelin 18.000.000,-TL bedelle satiik oldugu
dgrenilmigtir. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede taginmazin yeni yapidigi ve
esyali olarak anahtar teslimi verilecegi belirtilmistir. Taginmazin konum ve manzara
bakimindan gerefiyesi degerlemeye konu taginmaza kiyasla daha iyi / yliksektir. (m2
birim bedeli: 16.545,-TL)

Ligilisi; Emlak Ofisi; 0 532 394 69 90

Ughisar MIA bélgesinde konumiu, Guvercinlik Vadisi manzaral toplam 1.100 m=2
kapali kullantm alanina sahip tas otelin bélgede (inii restoranti ile birlikte
21.750.000,-TL bedelle satihk oldugu Sgrenilmistir. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan
gérismede taginmazin halihazirda yilltk 500.000,-TL bandinda kira getirisinin oldugu
bilgisi ahnmigtir, Tasinmazin konum ve manzara bakimindan serefiyesi degerlemeye
konu taginmaza kiyasla daha iyi / ylksektir. (m2 birim bedeli: 19.775,-TL)

Iigilisi; Emiak Ofisi; 0 532 394 69 90

Bélgedeki satilik/ kiralik oteller

11.

12,

Boigeye hakim emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gbrismede, bélgede otel yapimina
uygun, ilce merkezine mesafeli olan turizm/ticaret arsalarinin m2 birim degerterinin
500 - 600,-TL arah§inda pazarlandid bilgisi alinmistir,

Higilisi; Emlak Ofisi; 0 533 962 56 61

Bolgeye hakim emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede, bélgede yola cepheli imarl
parsel olmadigr bilgisi alinmis olup ilge merkezine yakin konumlu konut alani
lejantinda kalan parsellere butik otel yapimmna izin verildigi bilgisi alinmstir, Ilge
merkezine yakin mesafede konumlu; “TAKS: 0,30 KAKS: 0,60 yapilasma sartlari ile
“konut alani” lejantinda kalan parsellerin m2 birim degerlerinin 300,-TL bandinda,
“TAKS: 0,40 KAKS: 0,80" yapilasma sartian ile “konut alan” lejantinda kalan
parsellerin m2 birim degerlerinin 350,-TL bandinda oidugu bilgisi alinmigtir.
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Ilgilisi; Emlak Ofisi; 0 532 681 97 95
Bblgedeki otel konaklama licretieri:

y LISTE ODA FIYATLARI
OTEL ADJ MEVKII KONAKLAMA (TL / giin)
2 Kisi
Elit Cave Suites Uchisar Oda + kahvait: 585
Wish Cappadocia Uchisar Oda + kahvalti 690
Crowne Pl_aza Nevsehir Oda + kahvalti 575
Helike Cave Hotel Ughisar Oda + kahvalt 450
Dream Qf Uchisar Oda + kahvalti 595
La Case Cave Uchisar Oda + kahvalt S50
é‘:m Uchisar Oda + kahvalty 425
6. BOLOM GAYRIMENKULLERIN DE&ERLEME SURECH

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklasimi kullanitabilir,

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim de§eriemede
kullantan temel yaklasimlardir. Bunlann timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir
karar dretebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin
meveut olmadi§i hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya ydntemi
kullanimasi &zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer variiklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire &nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin gdz éniinde
bulunduruimasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aynmi varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklart yansitabiimek amaciyla,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
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Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklthklar olabilir,

Gelir Yaklasin

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dénistiriiimesi ile belifenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varlgin yararl 6mri boyunca yaratacag geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon siireci araciltiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
Indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dondstiiriimesidir. Gelir akisi, bir
s6zlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yanl varhigin
elde tutulmas: veya kullanimi sonucunda olugsmas! beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemiler asagidakiieri icerir:

e Tlim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dnem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

* Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig

(bunlari giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akis,

* Cesitli opsiyon fiyatlama modeileri.

Gelir yaklagimi, bir yiikiimliilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, ytikiimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belii bir varlk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varligr eide etme maliyetinden daha fazia ddeme yapmayacadr ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyia belirlenmesini saglar.,

Bu yaklasim, pazardaki bir alictnin gereksiz kiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga odeyecegi fiyatin,
esdeder bir varlifin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ikesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diguktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimas; gereken
deder esasina bagli olarak, alternatif varhigin maliyeti iizerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Tebli§”i do§rultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yakiagimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir
yontemin dogruluuna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
de§erfemeyi gerceklestirenlerin bir varhidin degerlemesi icin birden fazla dederleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitii yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir ydntem ile giiveniiir bir karar verifebilmesi igin  yeterll bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklagim: veya yontemi gerekli gériiliip kullanilabilir, Birden fazla
degerleme yakiasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazia
yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farki yaklasim veya yéntemlere dayali deger
takdirinin makul olmas ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekii gérillmektedir.

Bu caltsmamizda tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimr ve
gelir indirgeme yéntemleri kullanitmistur.

Pazar yaklagimi yéntemi ise, maliyet yaklasimi yénteminde ele alinan bilesenlerden

arsa pazar degerinin hesaplanmasinda uygulanmgtir.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR KiRA DEGERINiN
TESPITi

7.1  MALIYET YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir.  Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve &nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. By
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi g6z éniine ahnir. Bir bagka deyisle bu
yéntemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

Dederleme igiemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢kar veya kazang varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi ve son olarak da arazi
degerinin eklenmesi ile yapiltr. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya
onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vard;r seklinde tanimlanmaktadir. }lb
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Maliyet yaklasinnda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Ydntemin uygulanmas;

Maliyet yaklagimi yéntemi ile tasinmazin pazar degerinin tespitinde asagidaki

bilesenler dikkate alinmigtir:

I -Arsalarin degeri
IT -Arsalar iizerindeki insaat yatirimlarinin dederi

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingaat yatinmlarinin ayri ayr satigina esas alinabilecek
degerler anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak
lizere verilmis fiktif biyiikliklerdir.

I - Arsalarin dederi

Arsalarin dederinin tespitinde pazar yaklasimi kullanidmistir.

Bu y&ntemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugdu béige genelinde ve
yakin dénemde pazara ctkariimig / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktérier gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
tasinmazin arsasi icin m2 birim dederi belirlenmigtir,

Dederlemede; lokasyon ve imar durumu bakimindan rapor konusu taginmaza emsal
tegkil edebilecek tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistrr.

Bulunan emsaller, konum, buyiikliik, imar durumu ve fiziksel dzeiiikiert gibi kriterier
dahilinde kargilastinlmis, emlak pazarinin gtncel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gérigiiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir,

7.1.1 EMSAL ANAL1Z}

Taginmazlarin kira dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlanin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ozelliklere gére karsilastinlmas ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, bilyikliik, fiziksel
ozellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendiriimistir. Degerlendirme kriterleri ise cok
kotd, kotl, kétii-orta, orta, iyi-orta, iyl ve gok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda
bu  kriterlerin  puanlama araliklari  sunulmus olup ayrica biyiikiiik bazindaki
dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve
sirketimizdeki dier verilerden elde edilmigtir.

Oran Aralig
Cok Kotii Cok Buyiik % 20 lizeri
Koti} Biyiik % 11 - % 20
Orta K6t Orta Biyiik % 1-9% 10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiciik -% 10 ~ (-% 1)
Tyi Kigtik - % 20 ~ (-% 11)
Cok Iyi Cok Kiictik - 9% 20 lizeri
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122 ada 2
parsel Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiizélciimil (m?) 22.827 669,02 336,48 1.013,34 735
m2 Birim Satis Degeri (TL) 895 475 305 660
- Turizm . Konut .
Imar durumu Alani Ticaret Alam e Konut Alani | Ticaret Alan
TAKS: 0,30 ) TAKS: TAKS: 0,30 .
Yapilasma sart: KAKS: 0,60 TAI;S}.(;:AO 0,40 | KAKS: 0.60 TA'gskaot"'o
5 Kat 2 Kat 2 Kat

— Tam Tam Tam Tam Tam
Mulidyet Durumu Mlkiyet Milkiyet | Malkiyet | Milkiyet Milkiyet
Lokasyon Diizeltmesi o - % 25 -% 20 %0 - % 10
Biiyiikliik / Fiziksel Ozellik d . ) )
Diizeltmesi % 40 % 40 % 30 % 40
Imar Durumu —
Diizeltmesi % 0 % 10 % 10 % 0
Yapilasma Sart i _
Diizeltmesi % 10 % 10 % 20 % 10
Pazarltk Payi == -% 10 - % 10 -%>5 -% 10
Toplam Serefiye Farla - - % 65 - % 50 ~%8§ -% 70
Ayarlanmis deger (TL) _ 315 240 290 200
Ortalama Emsal Degeri ] ~ 260

(TL)

Degerleme konusu taginmazlardan 122 ada 2
ada 3 parselin deder takdirinde 122 ada 2
bulundudu bélige 2. Derece Dogal Sit Alani ilan
koruma amach imar planlannin heniiz onaylan
vyapllagsmaya izin verilmemekte olup fiili duru
uygulama imar plan onaylanana kadar herh
ada 2 parsel iizerindeki yapilar igin yasal izin)
farki bulunmaktadir. Emsal analizinde 122
takdir edilmis olup, 122 ada 3 parsele gore serefi
Uzerindeki yapilar igin yasal izinlerin alinmis olma
olmasi gibi faktdrler dikkate alindiginda
hareketle 122 ada

kanaatindeyiz. Bu

bilgiden

260,-TL x (1-% 25) = 195,-TL hesaplanmistir.

Ulasilan sonug:

3 parselin

parsel igin emsal analizi yapilmig olup 122
parsel referans alinmistir. Tasinmazlarnn
edilmistir. Dederleme konusu parsellerin
mamig oldugu belirtilmistir. Bu kapsamda
mda 122 ada 3 parselde koruma amaclh
angi bir uygulama yapilamamaktadir. 122
er alindig! igin 3 parsel ile arasinda sereftye
ada 2 parselin birim dederi 245,-TL olarak
yesinin (ana yola cephesinin uzuniugu,
sl, 122 ada 3 parselin “arsa” niteliginde
)} daha yiiksek (yaklasik % 25 fazia) oldugu
birim dederi

igin

Piyasa bilgileri ve deerleme siirecinden hareketle rapor konusu parselin konumu,
blyikligdl, fiziksel ézellikleri, mevcut imar durumu ve Uzerindeki yapinin mevcudiyeti de
dikkate alinarak takdir olunan m2 birim ve toplam pazar dederleri asagdida tablo halinde

listelenmigtir.
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TERKLERDEN =
ADA/ YOZOLCUMU | SONRA KALAN nsggé:i Y:szii"gzg':nlis
PARSEL (m?) YAKLASIK PLANLI = o
NO ALAN (m?)
122/2 28.827 28.827 260 7.495.000
122/3 11.409 11.409 195 2.225.000
TOPLAM 9.720.000

I1- Arsalar iizerindeki yatirimlarin meveut durum dederi

Ingaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdr havi satisa esas
rayic tutarlan), binanin yapiis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir durumu dikkate
alinarak saptanmistir, Calismalarimizda ingaat piyasasi giincel rayicleri esas alinmistir.

YASAL AMORTIZE
YAPININ | VAPL | kuLLaniM | EPILMIS KAR: R CATILMIS
ADI SINIFI |  ALANI AL ! DEGERT

() m2 BIRIM (TL)

DEGERI (TL)
Otel 5-8 9.685 1.900 18.400.000
Topianti Salonu 4-A i.114 1.145 1.275.000
Restoran 3-B 316,84 1.090 345.000
TOPLAM 20.020.000

Not: Tablodaki
tablosuna gére

birim deger Cevre Sehircilik Bakanligi'nin 2019 il
otel binast 5-B yapi sinifinda olup birim maliyet degeri (izerinden

birim maliyet

amortismana tabi tutulmus degeridir. Yapilarin ingaat maliyetlerinin tespitinde mevcut
ve modern standartlan dogruitusunda gincel ingaat piyasasi verileri dikkate alinmis

olup,

Ozet Olarak;

taginmazin Gzerindeki
orani tespit edilmistir. Otel
birim maliyet tablosuna

toplant: salonu 4-A yapi si
3-B yapi sinfinda olup m
durumlari ve yaslar dikka

binasi

yapinin yapildigi yil dikkate alinarak takriben amortisman
29 yasinda olup yipranma orani % 20tir. 2019 vili
gbre otel binasi m2 birim ingaat maliyet
nifinda olup m2 birim maliyet bedeli 1.270,
2 birim maliyet bedeli 1.210,-TL'dir. Bu i
te alinarak yipranma pay1 %

bedeli 2.485,-TL,
-TL, restoran binasi

ki yapr igin mevcut

10 olarak kabul edilmistir.

9.720.000,-TL

20.020.000,-TL
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Yontem, isletmenin degerinin gelecek yillarda tretecegi serbest nakit akimlarinin
bugiinkii dederlerinin toplamina esit olacagim éngérir. Yontemin uygulanmasinda 2019 -
2028 yillarini kapsayan bir projeksiyon dénemi esas alinmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve isletmenin
tagidid risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve tesisin degeri
hesaplanmistir. Bu deger, tasinmazin mevcut Piyasa kosullarindan bagimsiz olarak

hesapilanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir,

Varsayimlar ve kabuller:

Mugterinden temin edilen 2017 ve 2018 yillan ile 2019 yil ilk dért aya ait detay
mizanlari incelemis olup asadidaki veriler elde edilmigtir,

) 2017 YILI 2018 YILI %&’:‘f"&l ORTALAMA
GELIRLER GELIRLERL GELIRLERI A = | YILLIK GELIR
GELIRLERi
(TL) (TL) (1) (TL)

ODA GELIRLER] 1.773.010 4.484.470 1.952.005 4.037.832
YIYECEK - ICECE
GELIRLERI | 1.360.960 1.941.850 510.202 1.101.447
DIGER GELIRLER 318.884 421.007 177.911 424,541
TOPLAM
GELIRLER 3.452.854 6.847.327 2.640.118 5.563.820

e Gelir Dagilim:

Gelirlerin oda, yiyecek ve igecek ile diger gelir kalemlerine gére dagihimina iliskin
varsayimlar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda sunulmustur.

* Giderler/Gelirler:

Yillar itibar ile giderlerin ilgili gelilere oram bélgedeki turizm tesislerinin genel
ortalamasindan hareketle % 65 olarak dikkate alinmig olup ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarr tablosunda sunulmustur.

* Ortalama Doluluk Orani ve Ortalama Oda Ucreti:

- Toplam 144 oda i¢in ortalama doluluk oraninin 2019 yilt igin % 40 ve daha sonraki
2 yil igin % 45, 2022 yili ici % 50 ve 5. yildan itibaren % 55 seviyesinde olacad
varsaylmistir.

- Ortalama oda (icreti 2019 yih igin 185,-TL olarak kabu| edilmigtir. Bélge genelinde
yapllan incelemelerde ortalama oda fiyatlarinin 200 - 225 TL aralidinda oldugu
gérilmaistar,

Ortalama oda licretinin 2020 ve daha sonraki yillarda projeksiyon dénemi boyunca
% 8 oraninda (yillk ortalama enflasyon oraminin  da altinda) artacad

ongorilmigtir.
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» Yatirnm Harcamalar:

Odalarin yenilenebilmesi icin yatinm tasarrufu yapilacadi varsayimistir. Yatinm
harcamalarina iliskin varsayimlar (% 1,50) ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulmustur.

» 1Iskonto Orani:

Nispi bir karstlastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto oran; makroekonomik
riskler (ilke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir, Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul krymetler tizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin g6z Snine alinmasi icin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani ((ilke riskine gdére ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar lizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle 10 yillk
tahvilin faiz orani % 16,73"diir. Ancak bunun yami sira Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar da baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2017 -
2019 yillant ortalama TL cinsinden deviet tahvilinin net faizi yaklasik % 15
civarindadir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde diigen iskonto oranlan dikkate
alinmigtir,

Risk Primi

Eklenen risk primi (ilke, bélge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amactyla hareket edilmektedir. Buna ek olairak,
s6z konusu gayrimenkuliin finansal variiklara nazaran daha disiik likiditesi icin de bir
ayarfama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
sliresine ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (érnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen
hasila ile uzun wvadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmas) ile
olgiilebilir. Gayrimenkuliin  kiralanmast sirasinda ortaya cikabilecek her tirli
(ybnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
asadidaki sekilde belidenmistir: % 16,73 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi =
% 19,73 Iskonto orani.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktorlere gére
ayarlama yapiimasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan
iskonto orant % 19,73 olarak kabul edilmigtir. Takip eden vyillarda son iki yilin devlet
tahvil ortalamasi da dikkate alinarak 2020 yili igin % 19, 2021 ve takip eden yillar icin
ise % 18 olarak kabui edilmistir,

* Reel Ug Biiylime Orani:
Reel ug biylime orani 0 olarak alinmigtir,

» Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oran: 0 (sifir) kabui edilmigtir.
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Ulagilan sonuc:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ektekj indirgenmis Nakit
Akimlart tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin bugiinkii finansal degeri
31.521.342,-TL (~ 31.520.000,-TL) olarak bulunmustur,

7.3 DEGERLEME UZMANI GORUSU

Yukarida yapilan hesaplamalardan da gorilecedi Uzere rapor konusu tasinmazin
pazar degerinin tespiti icin  kullanilan yéntemler sonucunda asadidaki degerlere
ulasilimistrr.

DEGERLEME YONTEMI | ULASILAN DEGER
Maliyet Yaklagim: 29.740.000,-TL
Gelir Indirgeme 31.520.000,-TL
Uyumlastiriimis deger 29.740.000,-TL

Iki ydntemle ulagilan degerlerin birbirlerine yakin oldudu gériilmektedir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimizdeki
degerinl bulma islemidir. Ry vontemde kullanilan gelecede yéneitk tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
slrekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir. Bu nedenle yontemle ulagilan sonug, ekonominin
gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktdrlerine badli olarak
dediskenlik arz edebilecektir.

Bu gériislerden hareketle tasinmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemiyle bulunan degerin nihai deger olarak alinmasi tarafimizea uygun géritlmagtiir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degderi 29,740.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERiSiNDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmazlar icin sirketimiz tarafindan son g yil igerisinde hazirlanmig gayrimenkuli

degerleme raporlart asagida siralan mustir.

2016 yili;
Talep Tarihi i 01 Aralik 2016
Ekspertiz Tarihi : 08 Aralik 2016
Rapor Tarihi i 13 Aralik 2016
Rapor No 1 2016 - 9774
Raporu Hazirlayaniar : Mehmet AYIKDIR / Harita Mithendisj
SPK Lisansli Degerleme Uzmani
/ SPK Lisans No: 401223
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 24.250.000,-TL
2019 yii;
Talep Tarihi : 15 Subat 2019
Ekspertiz Tarihi ! 25 Subat 2019
Rapor Tarihi . 28 Subat 2019
Rapor No i 2019/677
Raporu Hazirlayaniar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman
/ SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Dederieme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Taginmazlartn toplam aylik pazar kira degeri 150.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6&zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biyiikliigine, mimari ozelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapllan piyasa
aragtirmalarina gdre gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen pazar kira degeri
asagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsbD
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 29.740.000 5.148.000

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru 1,-USD = 5,7769 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 35.093.200 TL’dir. Ticari taginmazlarda
KDV orani % 18dir,

Rapor konusu taginmazlardan 122 ada 2 no’lu parsel ve iizerindeki yapinin
(turizm tesisi) belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuat
hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakiigi portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda ve 122 ada 3 no'lu parselin ise belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm
ortakhgr portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi
bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Haziran 2019
{Ekspertiz tarihi: 25 Haziran 2019)

ﬂ Saygillarimizla,

OnuKAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR

Ingaat Milhendisi Harita Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzman
Uydu gorlintiisi

e Fotograflar

* Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

* Tapu suretleri

» Takyidat belgeleri

 Imar durumu yazis ve plan drnegi

» INA tablosu

* Raporu hazirtayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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