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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 22.10.2018
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 01.11.2018
DEGERLEME BITIS

TARIHi 12.12.2018
RAPOR TARIHi 13.12.2018
RAPOR NO ISGY-1810042

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET OTEL ( 1 ADET BETONARME TURISTIK OTEL RESTORAN
TOPLANTI SALONU VE ARSASI - 1 ADET ARSA NITELIKLI )
TASINMAZIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

NEVSEHIR MERKEZ MAHALLESI UCHISAR BELDESI KAPADOKYA
LODGE HOTEL URGUP YOLU UGHISAR YOL KAVSAGI (122 ADA 2
PARSEL VE 122 ADA 3 PARSEL) NEVSEHIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; yukarida adresi belirtilen 122 ada 2 parsel Uzerinde kain olan Betonarme
Turistik Otel Restoran Toplanti Salonu ve Arsasi nitelikli tasinmaz ile 122 ada 3 parsel numarali
arsa nitelikli tagsinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas-istanbul

is Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayitl sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 958.750.000 .-TL'dir.

S6z konusu girket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayall haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 122 ada 2 parsel tzerinde kain olan Betonarme
Turistik Otel Restoran Toplanti Salonu ve Arsasi nitelikli tasinmaz ile 122 ada 3 parsel numarali
arsa nitelikli tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir. 122 Ada 3 nolu Parsel izerinde bulunan teferruat bilgileri degerlemede dikkate
alinmamis olup, Sirketin bilgisi dahilinde sadece arsa ve Uzerindeki binalarin degerlemesi
yapilmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icin 1ISGY-1810042 referans numarali bu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Onur OZGUR ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.Omer DAGASLANI raporun
hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin tarafimizca daha énce asagida bilgileri verilen 2 adet rapor
hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1710005 ISGY-1805001
Rapor Tarihi 22.12.2017 28.06.2018
1 ADET BETONARME | 1 ADET BETONARME
TURISTIK OTEL TURISTIK OTEL
Rapor Konusu RESTORAN TOPLANTI | RESTORAN TOPLANTI
SALONU VE ARSASI - 1| SALONU VE ARSASI - 1
ADET ARSA ADET ARSA
Raporu Hazirlavanlar Onur OZGUR Onur OZGUR
P y Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 25.388.000 25.620.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

122 ADA 2 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinir
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

NEVSEHIR
MERKEZ

UCHISAR

NARDERESI

122
2
28.827,00 M?

BETONARME TURISTIK OTEL RESTORANT TOPLANTI SALONU VE ARSASI

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
11117

162

15634

07.10.2010
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122 ADA 3 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi
Siniri

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

NEVSEHIR
MERKEZ

UCHISAR

NARDERESI

122
3
11.409,00 M?

ARSA

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

11117

162

15635
07.10.2010
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 20.11.2018 tarihinde, ilgili firma tarafindan Nevsehir
Tapu Sicil Mudurligid'nden alinmig olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

122 Ada 3 Parsel Uzerinde;

Korunmasi Gereken Kiiltir Varhigidir.( 11.04.1988 - 1526 )

(Tasinmazlarin bulundugu bélge 10.11.1976 tarih ve A -69 sayili kararla Sit Alani ilan edilmig
olup koruma amacgh planlar yapilinciya kadar parseller (izerinde yeni bir uygulama
yapilamamaktadir. Séz konusu serhin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde lgili irtifak hakkinin tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

122 Ada 2 Parsel Uzerinde;

Korunmasi Gereken Kdltir Varligidir.( 11.04.1988 - 1526 )

(Tasinmazlarin bulundugu bélge 10.11.1976 tarih ve A -69 sayili kararla Sit Alani ilan edilmig
olup koruma amacgl planlar yapilinciya kadar parseller (izerinde yeni bir uygulama
yapilamamaktadir. Séz konusu serhin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde lgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.4 Agustos 2005 Tarih ve 11970 Teferruat Listesinde ( Beyoglu 15.Noterligince Tanzimli Liste
Beyanlarda Gosterilmis Olup Ana Dosyasindadir.04.08.2005 Tarih ve 4030 Yevmiye )

(T122 Ada 3 nolu Parsel Uzerinde bulunan teferruat bilgileri degerlemede dikkate alinmamis
olup, Sirketin bilgisi dahilinde sadece arsa ve lzerindeki binalarin dederlemesi yapilmistir. S6z
konusu serhin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde ilgili irtifak hakkinin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik donemde tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi anlasiimistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Uchisar Belediyesi'nden alinan 05.12.2018 tarihli resmi yaziya goére; degerleme konusu
taginmazlar; "01.02.1986 tarih ve 6 sayili karar ile onaylanmis imar Plani sinirlari i¢erisinde
kalmaktadirlar. Plan hiikiimleri geredi bu alan Turizm Alani olarak isaretlenmis ve TAKS=0.30,
KAKS=0.60, h(max)=15.50 olarak belirlenmistir. Belediyemizce 01.10.2003 tarih ve 15 sayi ile
dlizenlenmis yapi ruhsati ve 30.12.2004 tarih ve 6 sayi ile diizenlenmis yapi kullanim izin
belgesi bulunmaktadir. "

Ancak Belediye ile yapilan gériismelerde sifahi olarak alinan bilgilere gore bu planin koruma
amacgh uygulama imar plani olmamasi nedeni ile bu plana istinaden uygulama
yapilamamaktadir. Bu durum yazili imar durumunda belirtimemis olup, yetkili kisilerden sifahen
ogrenilmistir.

Uchisar Belediyesi sinirlari icerisinde olup Nar Deresi Mevkii'nde bulunan alanin 2624 sayili
kanun kapsaminda 06.01.2005 tarih, 25692 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yururlige
giren Nevsehir Kapadokya Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi sinirlari kapsaminda
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan 1/25000 Olgekli Cevre Duzeni Plani
Revizyonunda Turzim Tesis Alani olarak dizenlenmesi talebi 2634 sayili Turizm Tegvik Kanunu
kapsaminda degerlendiriimek Uzere Kdltur ve Turizm Bakanldi'na iletildidi, konunun Bakanlik
inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nun 07.11.2014 tarihli giindeminde goérisildigi, 193/08
sayili karari ile alanin CDP revizyonu taslaginda Ucghisar-Nevsehir glizergahi Uzerinde yer alan
ve Turizm Yerlesim Alani olarak belirlenen alana bitisik konumda olmasi nedeni ile uygun
gorulmustar.

Tasinmazlarin bulundugu bélge 10.11.1976 tarih, A-69 sayili karar ile " SIT Alani ", 12.11.1999
tarih ve 1123 sayil karar ile " 2.Derece Dogal Sit Alani " ilan edilmistir. Tasinmazlarin " 2.Derece
Dogal Sit Alani " nda kalmasi nedeni ile yetki Cevre ve Sehircilik il Midrligi Tabiat Varliklarini
Koruma Boélge Kurulu'ndadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Nevsehir Tabiat Varliklarini Koruma
Bdlge Komisyonu'nun 21.04.2016 tarih, 678 sayili kararinda 122 ada 2 parselin koruma amagli
imar planinin olmadigi belirtiimistir. Dolayisiyla 2.Derece Dogal Sit Alani igerisinde yer alan ve
birbirine bitisik konumdaki 122 ada 3 parselin de koruma amagl imar plani bulunmamaktadir.
ilgili idare tarafindan bdlgenin koruma amagli planlarinin yapilmasi gerekmektedir.Koruma
amacli planlar yapilana kadar parseller Gizerinde uygulama yapilamamaktadir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Uchisar Belediyesi Fen isleri Arsivi'nde yapilan incelemede asagidaki belgeler goriilmiis
olup herhangi bir cezai tutanaga rastlaniimamisgtir.

122 Ada 2 Parsel: 2 bodrum + zemin + 4 normal kattan ibaret olan ve 9.685,00 m? insaat alani
iceren otel binasi i¢in tanzim edilmis olan 19.03.1990 tarih, 2/48 sayili yapi kullanma izin kagidi,
04.09.1997 tarih, 97/14 sayili zemin kattan ibaret olan 316,84 m? alanli restoran igin tanzim
edilmis olan yapi ruhsati ile 14.04.1999 tarih, 9444 sayili zemin kattan ibaret olan 316,84 m?
alanli restoran i¢in tanzim edilmis olan yapi kullanma izin belgesi, 01.10.2003 tarih, 2003/15
saylll bodrum+zemin+normal kattan ibaret olan 1.420,41 m? alanli toplanti salonu-hamam-
sauna-makine dairesi igin dizenlenmis olan yapi ruhsati ile 30.12.2004 tarih, 2004/06 sayih

bodrum+zemin+normal kattan ibaret olan 1.114 m? alanli toplanti salonu igin dlizenlenmis olan

yap! kullanma izin belgesi goriimustir. Otel igin tanzim edilmis olan yapi ruhsatnamesi

dosyasinda gorulmemis olup ilgili bilgiler bodrum + zemin + 4 normal kattan ibaret olan ve

9.685,00 m? insaat alani igceren otel binasi igin tanzim edilmis olan 19.03.1990 tarih, 2/48 sayih

yap! kullanma izin kagidindan edinilmistir. Ayrica otel binasina ait olan tarih ve no belirtimemis

olan onayli mimari projesi incelenmistir. Yine konferans salonuna ait olan onayli mimari projesi
incelenmistir.

122 Ada 3 Parsel: Parsel lizerinde 2 adet spor sahasi ( tenis kortu ve hali saha ), agik otopark

alani ve vyesil alan bulunmakta olup ilgili belediyede parselin herhangi bir dosyasi

bulunmamaktadir. Parsel tzerinde gelir getirici herhangi bri faaliyet olmadigi ve bulunan spor
alanlarinin ruhsata tabi olmayan birimler oldugu gérulmaustar.
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05.12.1588 BO/29 ENI WAPI OTEL 1 2 5 T 5.685,00

FEMIM KAT

04.05 1587 574 ILAWE AP 1 o 1 1 3B 316,34

RESTORAM

TOPLANTI
SALONU -

01.10. 2003 200315 ILAVE Y&PI HAMAM 2 1 2 3 38 1.420,41

SAUNA -
WMAKINE

22 ADA 2 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

AP
19.03.1990 2043 KULLARNMA OTEL 1 2 = 7 9.685,00
iZiN KAGIDI
AP
14.04.1999 0444 KULLANMA | RESTORAN 1 0 1 1 34 316,84
iZin BELGESI
: TOPLANTI
30.12.2004 |  2004/06 iLavE = hONU 1 1 z 3 3B 1.114,00

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

122 ada 2 parsel Uzerinde ruhsata baglanmis olan alan 11.422,25 m? iken yapi kullanma izin
belgesi alinmis olan alan 11.115,84 m? dir. 122 ada 3 parsel Uzerinde yapilagsma
bulunmamaktadir. Otel binasina hizmet eden 2 adet spor sahasi bulunmaktadir. Parsel
lizerinde gelir getirici herhangi bir faaliyet olmadigi ve bulunan spor alanlarinin ruhsata tabi
olmayan birimler oldugu goéralmuastar.

122 ada 2 parsel uzerinde bulunan otel binasi yapi kullanma izin kagidinda 2 bodrum+zemin+4
normal kattan ibaret olacak sekilde toplam 7 kath olarak belirtimis olup mevcutta
bodrum+zemin+5 normal kattan ibaret olacak sekilde insaa edilmistir. Ana gayrimenkulin
Uzerinde cins tahsisi yapiimis olmasi nedeni ve ilgili belediyede incelenen mimari projesinin de
mevcut durum ile uyumlu olmasi nedeni ile yapi kullanma izin kagidinda yer alan bilgilerin
sehven yanls olarak yazildigi disunilmektedir. Ayrica ayni parsel Uzerinde tek kattan ibaret
olan 316,84 m? alanli restoran ile bodrum+zemin+normal kattan ibaret olan ve 1.114,00 m?
alanl toplanti salonu alanlari bulunmaktadir.
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2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

122 ada 2 parsel Gzerinde bulunan otel binasi ile restoran 26.05.2001 tarih, 478 sayili Yapi
Denetim Hakkinda Kanuna tabi degildirler. Ayni parsel Uzerinde bulunan toplanti salonuna ait
olan yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinde yapi denetim kurulusuna ait herhangi bir
bilgi bulunmamaktadir. Belgelerin arka sayfalarinda yapi denetim baslidi altinda s6z konusu
yapiya iliskin yapi denetim faaliyetlerinin fenni mesuller tarafindan yapiimig oldugu gérilmastdr.
Denetimi yapan fenni mesuller Murat GURKAN, ilhan DOGRU, Hazim KARAKAYA, Mustafa
DENIZ olarak belirtilmistir. S6z konusu yapiya iliskin yapi kullanim izin belgesi alinmis olup yapi
denetimleri tamamlanmistir.

2.3.5 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yilda tasinmazlarin imar ve yapilasma sartlarinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemisgtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Ughisar Beldesi'ne bagli 122 ada
2 parselde kain, 28.827,00 m? yizolgimld, " Betonarme Turistik Otel Restoran Toplanti Salonu
ve Arsasl " niteliginde olan tasinmaz ile 122 ada 3 parselde kain, 11.409,00 m? yuzdlgimlu, "
Arsa " niteliginde olan taginmazdir. Taginmazlar birlikte Turizm tesisi olarak kullaniimaktadir.
122 ada 2 parselin Ughisar-Géreme Yolu'na yaklasik 188 metre, 122 ada 3 parselin Ucghisar-
Goéreme Yolu'na yaklasik 60 metre cephesi bulunmaktadir.122 ada 2 parsel lzerinde otel
binasi, toplanti salonu, restoran, agik yizme havuzu, yesil alanlar bulunmakta olup 122 ada 3
parsel Uzerinde; 2 adet spor sahasi ( tenis kortu ve hali saha ), ylrlsyus parkurlari, acgik
otopark alani ve yesil alan bulunmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar Ughisar-Géreme Yolu Uzerinde bulunmaktadirlar. Bu iki parsel birlikie Kapadokya
Lodge Hotel isimli tesisi olusturmaktadirlar. Otel halihazirda faal durumdadir. Tasinmazlar
yerlesim merkezinin ¢ok yakininda konumludurlar. Cevresinde eski Dedeman Otel, Altinyildiz
Koleji, bos parseller bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Ulasim, Nevsehir Merkezi'nden Urglp istikametine dogru Nevsehir-Urgiip Yolu yaklasik 3 km.
takip edildikten sonra sol kolda Gdreme-Uchisar Yolu'na girilir, bu yolda yaklasik 400 metre
ilerlendikten sonra yolun sol tarafinda bulunan tesis Kapadokya Lodge Oteldir.
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Tasinmazlarin Konumu

122 Ada 3 Parsel

122 Ada 2 Parsel
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

122 ada 2 parsel Uzerinde 4 yildizli Kapadokya Lodge Otel isimli tesis bulunmaktadir. Ana otel
binasi betonarme karkas olarak imal edilmis olup bodrum+zemin+5 normal kattan ibarettir. Ek
olarak zemin kat + galeri kati olarak gelik konstriiksiyondan imal edilmis olan konferans salonu
bulunmaktadir. Ayrica parsel lzerinde agik ylzme havuzu, restoran alani, yesil alan ve yurlyls
yollari mevcuttur.

122 ada 3 parsel Uzerinde otel tesisi kullanimina ait 2 adet spor sahasi ( tenis kortu ve hali saha
), yurlyUs parkuru, acik otopark alani ve yesil alan bulunmaktadir. Parsel lizerinde gelir getirici
herhangi bri faaliyet olmadigi ve bulunan spor alanlarinin ruhsata tabi olmayan birimler oldugu
goriimustar.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi BAK
Yapi Nizami AYRIK
Yapi Sinifi I.B
Kullanim Amaci : OTEL
Elektrik SEBEKE
Su SEBEKE
Isitma Sistemi DOGALGAZ
Kanalizasyon SEBEKE
Su Deposu MEVCUT
Hidrofor MEVCUT
Asansor MEVCUT
Jenerator MEVCUT
Intercom Tesis MEVCUT

Yangin Tesisati :

YANGIN MERDIVENI

Cati Tipi
TERAS
Dis Cephe TUGLA-GAZ BETON
Park Yeri MEVCUT
Giivenlik MEVCUT
Manzarasi KAPADOKYA
Cephesi DORT YONE CEPHESI BULUNMAKTADIR
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

122 ada 2 parsel Uzerinde yer alan turizm tesisi mimari projesine gére A-B-C-D-E-F isimli
bloklardan olugsmaktadir.Otel binasi A-B-C isimli bloklar olarak adlandiriimis olup 1 adet suit
oda, 4 adet genis oda, 139 adet standart oda olmak Uzere toplam 144 adet oda - 291 adet yatak
kapasitesine sahip ve 9.685,00 m? alana sahiptir. Ayni parsel Uzerinde bulunan konferans
merkezi ise 1 adet gala salonu, 1 adet bdliinebilen toplanti salonu, 3 adet toplanti salonundan
ibaret ve 1.114,00 m? alana sahiptir. Parsel tizerinde bulunan restoran ise tek kattan ibaret olup
316,84 m? alana sahiptir. Otel tesisi toplamda 11.115,84m2 kapali kullanim alanlidir.

Projesine gore tasinmazin A Blok bodrum katinda gamasirhane, house keeping odalari, B Blok
bodrum katinda jeneratér ve teknik odalar, C Blok bodrum katinda tesisat galerisi, havuz
makine dairesi bulunmaktadir. Tim bodrum katlara yayillmis sekilde de kalorifer kazani, buhar
kazani, klima santralleri, sicak su tanklari, trafo merkezi, yilkama ve kurutma Uniteleri, fitness
salonu, personel yatakhaneleri bulunmaktadir. A Blok zemin katinda 9 adet oda, B Blok zemin
katinda 2 adet toplanti salonu, depo, wc alanlari, C Blok zemin katinda 12 adet oda, bilardo
salonu, oyun salonu, 3 adet dikkan ve resepsiyon bulunmaktadir. Tasinmazin 1.normal ila
4.normal katlarinda 26'sar adet oda mevcuttur. 5.normal katinda ise 19 adet oda bulunmaktadir.

E Blok, bodrum+zemin kattan ibaret olup bodrum katta teknik hacimler, zemin katta restoran
kismi  bulunmaktadir.Restoran kisminda ayrica snack bar mevcuttur. F  Blok,
bodrum+zemin+normal kattan ibaret olup bodrum katta teknik hacimler, zemin katta mutfak,
soguk hava depolari, personel yemek servisi, normal katinda otel muduri odasi, yonetici odalari
bulunmaktadir.

Ote girisinde zemin traverten tas kapli, duvar ve tavanlar boyalidir. Tavanda spot aydinlatmalar
mevcuttur. Odalarda zeminler hali kapli, duvarlar ve tavanlar boyaldir. Islak hacimlerde zemin
ve duvarlar seramik kaplidir. Banyo alanlarinda vitrifiyeler mevcuttur. Oda kapilari ahsap,
pencereleri PVC dograma ve ¢ift camlidir. Odalarin herbirinde minibar, TV, telefon ve kablosuz
internet baglantisi mevcuttur.S6z konusu otel toplamda 144 oda 291 adet yatak kapasitesine
sahiptir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Nevsehir lli

ilin tarihi M.O. 7000 yillarina kadar uzanir. Nevsehir ‘Giizel Atlar Ulkesi’ anlamina gelen (Farscga
Katpatuka) Kapadokya Bolgesinin merkezinde yer alir. Bolgeye sirasi ile Hititler, Frigler, Asurlar,
Persler, Romalilar, Selguklular ve Osmanlilar egemen olmuslardir.Kapadokya Bdlgesi M.S. 3.
yuzyildan itibaren Hristiyanligin énemli merkezlerinden biri olmustur. 11. ve 12. yuzyillarda
Selguklularin  hizmetine girmistir.1071 Malazgirt Zaferinden sonra bolgede Turk koyleri
kurulmaya baslayinca sehre ‘Muskara’ ismi verilmistir.ilin adi 1725 tarihinde Nevsehir olarak
degistiriimistir. Nevsehirli Sadrazam Damat ibrahim Pasa zamaninda biyiik bayindirlik
hareketine girigilmis; imaretler, camiler, medreseler ve ¢esmeler yapiimistir.Nevsehir; 6429
Sayili Kanun ile 20 Temmuz 1954 tarihinde il statiisiine kavusmustur.

Harita 1 - Nevsehir'in Konumu

Roma imparatoru Augustus zamaninda Antik Dénem yazarlarindan Strabon’'un 17 ciltlik
‘Geographika’ adli kitabinda (Anadolu XIlI, XllI, XIV) Kapadokya Bolgesi'nin sinirlarini glineyde
Toros Daglari, batida Aksaray, doguda Malatya ve kuzeyde Dogu Karadeniz kiyilarina kadar
uzanan genis bir bolge olarak belirtir. Buglinkli Kapadokya Bolgesi Nevsehir, Aksaray, Nigde,
Kayseri ve Kirsehir illerinin kapladidi alandir. Daha dar bir alan olan kayalik Kapadokya Bdlgesi
ise Ucghisar, Géreme, Avanos, Urgiip, Derinkuyu, Kaymakh, Ihlara ve gevresinden
ibarettir.Nevsehir, ic Anadolu Bélgesi'nde 38° 12’ ve 39° 20’ kuzey enlemleri ile 34° 11’ ve 35°
06’ dogu boylamlari arasinda kalir. Konya kapali havzasinda kalan Derinkuyu ilgesi disinda,
butiintyle Orta Kizilrmak Havzasi'na giren I, konum itibariyle Tirkiye’nin tam ortasinda olup,
ylizélgimii 5.486 km? dir. Ulke topraklarinin binde 7’sini kaplar.

Kizihrmak vadisinin giiney yamacina kurulmus olan il merkezinin rakimi 1.150 metredir. Erciyes,
Melendiz ve Hasandagi gibi eski yanardaglarin kil ve lavlarinin birikmesiyle olusmus genis bir
plato lzerinde yer alan il alani, dogudan Kayseri'nin Yesilhisar, incesu ve Merkez,
Kuzeydogudan Yozgat'in Bogazliyan ve Sefaatli, gliiney, glineybati ve batidan Nigde, Aksaray
Merkez ve Ortakdy ilgesi ile gevrilidir.Nevsehir ili 5.486 km? lik (Harita Genel Komutanhgi) bir
yuzoélgimune sahip olup 8'i ilge (merkez ilge dahil), 15'i belde belediyesi olmak tzere toplam 23
belediye ve 153 kdyden olusmaktadir. il genelinde mahalle sayisi ise 116’dir.ilin niifusu 1990 yili
tespitlerine goére 289.509 iken 2000 yili Genel Nifus Sayimi sonucuna gére 309.914 kisi olarak
belirlenmistir. 2007 yilindan itibaren Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine goére nifus
belirlenmeye baslanmistir. 2007 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi sonucuna gére 280.058,
2016 yih ADNKS sonucuna gore ise 290.895 olmustur.
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4.1.2 - Merkez ilgesi

Nevsehir Kapadokya Boélgesinin ortasinda, Aksaray-Kayseri Karayolu Uzerinde ve Kirsehir-
Nigde Karayolu'yla birlesen kavsakta yer alir. 1954 yilinda Nigde’'den ayrilarak il olmasiyla
gelismeye baslamistir. Essiz guzellikteki tabiat harikasi peri bacalari, yeralti sehirleri, éren
yerleri ve cesitli ddnemlerden kalan mimari eserleriyle dinya kdltir mirasinda énemli bir paya
sahip olan Bélge ve Il, turizm potansiyelinin harekete gegcmesiyle gelismesi hizlanmistir. Kentin
1940'ta 31.162 diizeyinde olan nifusu 1965'te 48.028’e, 1990’'da 52.719’a, 2000’de 67.864’e,
2007 nufus sayimina gore sehir merkezi nifusu 81.688’e, 2008 nifus sayimina gére 81.899'a,
2009 nifus sayimina gore 84.631’e, 2010 nifus sayimina gore, 85.634’e, 2011 nifus sayimina
gore ise 88.170’e ve 2012 yili nifus sayim sonucuna gore ise 92.068’e ve 2013 yilinda 94.189’
a, 2014 yilinda 95.476’ya, 2015 yilinda 98.713" e, 2016 yilinda ise 102.997’ye yiikselmistir. il
karayoluyla Aksaray’a 75 km, Kirsehire 91 km, Kayseri'ye 81 km, Nigde'ye 82 km ve Ankara’ya
Kirsehir Uzerinden 277 km, Aksaray Uzerinden ise 292 km uzakhktadir. YUzolgimu 574
km?dir.Nevsehir merkeze bagh; Cat, Gore, Géreme, Kavak, Kaymakl, Ucghisar, Sulusaray ve
Nar olmak Uzere 8 belde bulunmaktadir. Beldelerin toplam nifusu 24.126’dir. Merkeze bagh 9
kdy olup, kdylerin toplam niifusu 8.648'tlrr. il merkezinde 21 mabhalle vardir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin blylimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilhinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goOstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, digsen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
disuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortinin, ozellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dusmustar.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldigu goézlemlenmistir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotu bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasas! dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gértlmustr.

2013 yiinda yasanan Kentsel Donusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondsturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mtekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncli ceyrek
bldylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yiinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goérulmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermisgtir.

Yine 2017 yihinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegtigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gOrulmastar.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Uchisar Belediyesi Fen Isleri Mudirliigi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
441 - Olumlu Faktorler

*  Pparseller yol cephelidirler.
*  Turizm tesisi imarlidirlar.
*

Tam mulkiyetlidirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Kapadokya Bdlgesi'ne uzak konumdadirlar.
*  Koruma amagcli imar planlari yapiimamistir.
*

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higchir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusUrulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Rapor konusu tasinmazlarin degerlemesinde Maliyet Yontemi, Pazar (Emsal Karsilastirma)
YaklasimiYéntemi, Gelir indirgeme Yéntemleri kullaniimigtir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- E&E Emlak
Tel 0532 404 94 96
Nevsehir - Urglip Karayolundan yaklasik 150 m i¢ kisimda yer alan Nvsehir sinirlari igerisinde
konumlu imar plani disinda kalan "Tarla" vasifli 4500 m2 alanh arazidir.

|  SATILIK | 4500].-m2 | 450.000].-| TL |

100 .-TL/M?

2- Kapadokya Emlak
Tel 053268197 95

Uchisar imar plani igerisinde ana caddeden yaklasik 600 m i¢ kisimda bulunan TAKS=0.20,
KAKS=0.40 konut imarli olarak pazarlanan 2 yanyana iki parselden olusan arsadir.

| SATILK | 1012].-m2 |

310.000|.- TL | 306 .-TL/MW?

3- Dagdiir Emlak
Tel 0 546 406 26 33

Uchisar imar plani icerisinde ana caddeden yaklasik 600 m i¢ kisimda bulunan TAKS=0.20,
KAKS=0.40 konut imarli olarak pazarlanan arsadir.

| SATILIK | 870[-Mm | 345.000|.-{ TL | 397| .-TL/M?

4- Paslanmaz Emlak
Tel 0 532 566 81 08

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede Nevsehir - Urglip Karayoluna cwphwli sit
alani igerisinde yer alan "Bag@" vasifli 932 m2 alanh arazidir.

SATILIK |  932[.-m2 | 125.000]| TL | 134]  -TLMW?
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UCHISAR BOLGESI OTEL ANALizi

ORTALAMA ODA
OTEL BILGISI FiYATI
(2 Ki$iIGECE )
Uchisar Kaya Hotel : 73 odali 4 yildizli tesistir. 310.-TL
Aden Hotel : 19 odali butik oteldir. 250.-TL
Sakli Konak Hotel : 7 odali butik oteldir. 290.-TL
Artemis Cave Suites : 7 odali butik oteldir. 260.-TL
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkligUk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blyik" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bulylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorulirken de yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 450.000 310.000 345.000
SATIS TARIHiI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 28.827,00 4.500 1.012 870
BIRIM M2 DEGERI 100 306 397
L . KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
20% -25% -25%
IMAR KOSULLARI E:0,60 E:0,40 E:0,40
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 30% 20% 20%
FONKSIYON TURIZM TARIM KONUT KONUT
FONKSIYONA iLiSKiN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 30% 5% 5%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU COK KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 30% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME 0% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ; . e
DUZELTME 0% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 110% -25% -25%

DUZELTILMi$ DEGER
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Degerleme konusu tasinmazlardan 122 ada 2 parsel icin emsal karsilastirma tablosu
hazirlanmis olup, 122 ada 3 parselin deder takdirinde 122 ada 2 parsel referans alinmistir.
Bolgede yapilan arastirmalar ve goérismeler sonucunda Nevsehir-Uchisar aksinda turizm imarli
arsalarin konum ve alanlarina goére birim metrekare degerlerinin yapilasma kosullarina,
konumlarina goére 210.-TL/m? ila 290.-TL/m? arasinda degistigi bilgisi gdzlemlenmistir. Yapilan
gérusmelerde piyasanin doviz kuruyla baglantili olmasi ve dévizdeki artisin piyasayl olumsuz
etkiledigi gortlmus olup, pazarlik paylarinin yiksek olacagi kanaati olusmustur.

Tasinmazlarin bulundugu bolge 2.Derece Dogal Sit Alani ilan edilmistir. Degderleme konusu
parsellerin koruma amagcli imar planrinin hentz onaylanmamis oldugu belirtiimistir. Bu
kapsamda yapilagsmaya izin verilmemekte olup fiili durumda 122 ada 3 parselde koruma amagli
uygulama imar plani onaylanana kadar her hangibir uygulama yapilamamaktadir. Bu kapsamda
yapilan degerlendirmeye istinaden parsellerin birbiri ile serefiye farklari irdelenmistir. Yukarida
emsal karsilastima tablosunda 122 ada 2 parselin birim m2 degeri 246 TL olarak takdir
edilmistir. Bu parselin yizolgimuU , cins tahsisli olmasi, ana yol cephesinin uzunlugu, Gzerinde
iskanh yapilarin bulunmasi, geometrisi dikkate alindiginda 122 ada 3 parselin " arsa " nitelikli
olmasi, koruma amagli planinin henlz onaylanmamis olmasi nedeni ile uygulama
yapilamayacak nitelikte olmasi, yol cephesinin 122 ada 2 parsele nazaran daha az olmasi
nedeni ile % 25 oraninda disik serefiyeli olacagi kanaati olusmustur. Bu kanaate istinaden
birim metrekare degeri olarak 246TL *0,75 = 184.-TL kiymet takdir edilmigtir.

2 ADET TASINMAZIN ARSA DEGERIi TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin

2
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) | " o | Degeri (-TL) | Degeri (.-usD)

122 2 28.827,00 246 7.078.320,48 1.317.387,02

122 3 11.409,00 184 2.099.256,00 390.704,63

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL)| 9.177.576,48 1.708.091,66

2 ADET TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI

T 9.178.000,00
2 ADET TASINMAZIN YUVARLATILMIS DI(EL?SEI;?) 1.708.000,00
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konu 122 ada 2 parsel Gzerindeki otel, konferans salonu, restoran bulundugundan
tasinmazin degeri maliyet analizi ydontemi ile hesaplanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhginin
2018 yih Yapi Yaklasik Birim Maliyeti verileri kullaniimigtir. 2018 yili birim maliyetleri; V/B
(Oteller - 4 yildizh) yapi grubu i¢in 2.033 TL/m? , IV/C ( Konferans Salonu ) yapi grubu igin
1.308.-TL/m? , llI/B ( Restoran ) yapi grubu igin 966.-TL/m? olarak belirlenmistir. Amortisman
degeri yapilarin fiziksel 6zellikleri géz 6nline alinarak uygulanmis, tasinmazin toplam degeri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.122 ada 3 parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamakta olmasi nedeni ile yalnizca arsa degeri belirtiimistir.

122 Ada 2 Parsel Uzerindeki Binalarin Maliyet Hesaplari

TG Bina Degeri
Yapi Turi Alani (m?) Degeri ( TLs)’ Bina Degeri (.-USD)
(.--TL/m2) ’
Otel 9.685,00 1.700 16.464.500 3.064.303,00
Konferans Salonu 1.114,00 1.000 1.114.000 207.332,96
Restoran 316,84 700 221.788 41.278,24
TOPLAM 17.800.288 3.312.914,20

122 ADA 2 PARSELIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
Birim m? .. ..
122 Ada 2 Parsel Alani (m?) Degeri Topl?r-r_\rll_J)egerl TOP:a_sz?;)ge"
(--TL/m2) ’ ’
Arsa Degeri 28.827,00 246 7.078.320,48 1.317.387,02
Otel Degeri 9.685,00 1.700 16.464.500,00 3.064.303,00
Konferans Salonu |, 14/ 05 | 1020 113628000 | 211.479,62
Degeri
Restoran Degeri 316,84 700 221.788,00 41.278,24
TOPLAM| 24.900.888,48 | 4.634.447,88
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER | 24.900.000,00
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122 ADA 3 PARSELIN DEGER TABLOSU

Birim m? Toplam Degeri| Toplam Degeri
122 Ada 3 Parsel Alani (m?) | Degeri P (-TL) 9 p( -USD)g
(.-TL/m2) ) ’
Arsa Degeri 11.409,00 184 2.099.256,00 390.704,63
TOPLAM 2.099.256,00 390.704,63
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 2.100.000,00

MALIYET YONTEMINE GORE
2 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Toplam Degeri

Toplam Degeri

(--TL) (.-USD)
2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI| 27.000.144,48 5.025.152,52
2 ADET TASINMAZIN TOPLAM YUVARLATILMIS 27.000.000,00 5.025.125,63

TOPLAM DEGERI
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile geligtirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugtnki degerleri
hesaplanir. 122 ada 2 parsel ve 122 ada 3 parsel birlikte turizm tesisi olarak kullaniimakta olup,
iki parsel birlikte bir iktisadi butinlik olusturmaktadir. Hazirlanan gelir projeksiyonunda her iki
parselin toplam deger hesaplanmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistiDegerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile olgulebilir.

SOz konusu projenin yapim asamasinda olmasi, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. dzellikleri
ile ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %4,5 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 4,50 Risk Primi
= %21,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yuvarlatiimis olarak %21
olarak kabul edilmistir
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122 Ada 2 ve 3 Parselde Bulunan Otel Projesi igin Yapilan Geligtirme Hesaplar

Parseller tzerinde bulunan otel i¢in nakit akimi dlizenlenmistir. Tesis i¢in nakit akim tablosunda

10 yil boyunca faaliyette kalmasi planlanmistir. Otel isletmesinden vyillik gelir gider tablolari,
detay mizan bilgileri , kurumlar vergisi beyannameleri vb. detay gelir bilgileri temin edilmistir.
2017 yih toplam yillik geliri 3.452.854.TL gerceklesmis olup bu gelirin 1.773.010.- TL si oda
geliri, 1.360.000.- TL si yiyecek icecek geliri, kalan 318.884.-TL si ile diger gelir kalemlerinden
olusmaktadir. Mizan bilgilerinden anlasilacagi Uzere otelin yiyecek ve igecek gelirlerinin oda
gelirlerine ¢ok yakin oldugu goérilmektedir. 2018 yili 10 aylik mizan bilgileri de temin edilmis
olup bu bilgilere gore tasinmazin gelirlerinin bir énceki yila nazaran ciddi oranda artmis oldugu
gorllmektedir. 2018 yih 10 ayhk toplam geliri 5.786.906 .TL gergeklesmis olup bu gelirin
3.771.440,96.- TL si oda geliri, 1.658.741,23- TL si yiyecek igecek geliri, kalan 356.724.-TL si ile
diger gelir kalemlerinden olugsmaktadir. S6z konusu gelirleri 12 aya tamamlayip 2017 yili ve
2018 yili gelirlerinin aritmetik ortalamasi alinmak sureti ile yillik gelir miktari hesaplanmig olup
degerlemede bu veriler dikkate alinmistir. Deder hesabinda toplam yillik geliri 5.200.000.TL,
3.150.000.- TL si oda geliri, 1.676.000.- TL si yiyecek igecek geliri, kalan 374.000.-TL si ile diger
gelir kalemlerinden olusmaktadir.

Nakit akiglar tablosunda bdlgesel genel bilgilerin ( otel doluluk oranlari , ortalama gecelik oda
fiyatlarl) yanisira gergeklesen mizan bilgileri dikkate alinarak projeksiyon yapilmiustir. Bu
kapsamda gunce oda fiyatlarinin ortalama 200- 250 TL bandinda olmasina karsin otelin 12 ay
360 gln isletilmesi, dolu sezon bos sezon, grup ve sirket indirimleri dikkate alindiginda ilk yil igin
ortalama oda fiyatinin 160 TL olacagi kanaatine variimistir.

Otelin toplam 144 oda 291 yatak kapasiteli ve yillik oda kapasitesinin 51.840 olabilecedi
kabul edilmigtir.

Tesisin doluluk orani ve yillik yatak kapasitesi 360 gun esasina goére yillik olarak
hesaplanmistir.

isletmenin halihazirda 360 giin faal durumda oldugu bilgisi edinilmistir. Doluluk oranlari otelin
yonetim biriminden alinmig olan verilerden edinilmis olup, son dénem doluluk orani %38 olarak
belirtilmistir. 5. yildan itibaren % 55 doluluk oranina ulasacagi ve 7. yildan sonra %60 doluluk
oraninda sabit olacagi kabul edilmistir.

Otel fiyatlari yarim pansiyon sistemde olacak sekilde ongoériimustir. Bolgede yer alan diger
oteller, gecmis dénemde yapilan degerleme calismalari 1s1ginda ve isletmeden edinilen bilgiler
Isiginda oda basi 160.-TL olacagi ve yillar itibariyle %8 oraninda artacagi varsayiimistir.

Mizan bilgilerinden goéruldigu Uzere otelin gelir kalemlerinin ¢cogunu Ekstra harcama olarak
nitelendirilen konferans salonu ve diger gelirlerin olusturudugu tespit edilmistir. Bu kapsamda bu
gelirler ayrica gelirlere ilave edilmigtir. Dider gelirlerin, konaklama gelirlerinin %12'si oraninda
olacagi varsayilmistir.

Otel icinde yer alan restaurant, yeme -—igme diger gelirler kalemlerinde yer alacagi
varsaylimistir.Ekstra yiyecek icegek gelirlerin konaklama gelirlerinin %53'U oraninda olacagi ve
konaklama gelirlerindeki artisa paralel olarak artacagdi varsayiimigtir.

Proje ile ilgili butiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayimistir. Tesisin kar
marjinin yillk %45 olacagi 6ngorilmis ve yillar itibariyle bu degerde sabit kalacagi
varsayllmistir.

Yenileme gideri her yil toplam gelirlerin %1'i oraninda olacagi kabul edilmigtir. Emlak vergisi ve
emlak sigortasinin her yil toplam gelirlerin %1'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Otelin devam eden 10 yil sonunda olusan artik deger, tesisin kendisini % 8 kapitalizasyon orani
ile amorti edecegi 6ngorusu ile belirtilenmistir.

122 Ada 2 ve 3 Parseller igin Gelir indirgeme Yaklasimi Yontemine Gore Toplam Net
Bugiinkii Deger

OTEL iSLETMESININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL) 27.609.780,70
OTEL ISLETMESININ YUVARLATILMIS NET BUGUNKU
DEGERI (-TL) 27.610.000,00
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OTELIN ADI RAABORI TESISIN iSLETME SINIFI 4YILDIZ GALISMA PRENSIBI YARIM PANSIYON
LODGE OTEL
GELIRLER 2017 YILI 2018 YILI ORTALAMA
GELIRLERI GELIRLERi | YILLIK GELiR
(12 AYA
TAMAMLANMIS)
TOPLAM GELIRLER 3.452.854 TL 6.944.288 TL | 5.200.000 TL
ODA GELIRLERI 1.773.010 TL 4.525.729 TL | 3.150.000 TL
YIYECEK-ICECEK GELIRLERI 1.360.960 TL 1.990.489 TL | 1.676.000 TL
DIGER GELIRLER 318.884 TL 428.070 TL | 374.000 TL
od
Oda Kap 51.840
0 Arti O
g 0 12%
p on Ora
d 0 1%
AR : ;
AA 5STER =
Yillik Oda Kapasitesi 51.840 51.840 51.840 51.840 51.840 51.840 51.840 51.840 51.840 51.840)
Kapasite Kullanim Orani (%) 38%| 45% 50% 50%)| 55%| 55%| 60% 60% 60% 60%
Satilan Oda Adedi (Konaklama) 19,687 23.328 25.920 25.920 28.512 28.512 31.104 31.104 31.104 31.104
GELIRLER ( TL)
Oda Basina Konaklama Geliri ( TL) 160,00 172,80 186,62 201,55 217,68 235,09 253,90 274,21 296,15 319,84
Toplam Konaklama Geliri ( TL) 3.150.000 4.031.078 4.837.294 5.224.278 6.206.442]  6.702.957 7.897.302] _ 8.529.086 9.211.413 9.948.326
Otel Diger Gelirler ( TL) 374.000 478.610 574.332 620.278 736.891 795.842 937.647|  1.012.658 1.093.671 1.181.165)
Ekstra Yiyecek igecek Geliri ( TL) 1.676.000 2.144.534 2.573.440 2.779.316 3.301.827|  3.565.973 4.201.365|  4.537.474 4.900.472 5.292.510
ISLETME GELIRLERI ( TL) 5.200.000 6.654.222 7.985.066 8.623.872|  10.245.160| 11.064.772| 13.036.314| 14.079.219|  15.205.556 16.422.001
Olagan Digi Gelirler (Artik Deger) I 81.729.865,18
TOPLAM GELIRLER ( TL) 5.200.000 6.654.222 7.985.066 8.623.872|  10.245.160| 11.064.772|  13.036.314| 14.079.219 15.205.556| 98.151.866|
GIDERLER ( TL)
GOP (%) 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
Genel Faaliyet Giderleri ( TL) 2.860.000 3.659.822 4.391.787 4.743.129 5.634.838]  6.085.625 7.169.973]  7.743.570 8.363.056 9.032.100
Yenileme Gideri ( TL) 52.000 66.542 79.851 86.239 102.452 110.648 130.363 140.792 152.056 981.519
Emlak Vergisi ve Emlak Sigortasi (TL) 52.000 66.542 79.851 86.239 102.452 110.648 130.363 140.792 152.056, 981.519
[
TOPLAM GIDERLER ( TL) | 2.964.000 3.792.907 4.551.488 4.915.607 5.839.741  6.306.920 7.430.699|  8.025.155 8.667.167 10.995.138

(1310 39a07) "IHASAAN 270018L-ADSI

NET NET NAKIT AKISI ( TL)

DEGERLEME TABLOSU

indirgeme Orani (%)

Yatirimin Net Bugiinkii Degeri ( TL )

21,00%
27.609.781

2.236.000

2.861.315

3.433.579

3.708.265

4.405.419

4.757.852

5.605.615

6.054.064

6.538.389

87.156.728

@

T3dY

al0a - MyIquzn] - juALSEs



6.4

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

122 ada 2 ve 3 parseller Uzerinde bulunan otel, konferans salonu, restoran gibi Unitelerden
olusan yerleskenin turistik tesis olarak kullanilmaya devam edilmesi en etkin ve kullanim sekli
olacaktir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 2 adet taginmazin toplam degerleri 2 farkli ydontem ile hesaplanmig
olup elde edilen degerler agagdidaki gibidir.

Maliyet Yaklagimi Yontemine Gore;

2 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 27.000.144,48

2 ADET TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 27.000.000,00

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore

2 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 27.609.780,70

2 ADET TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 27.610.000,00

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e goére “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve

yontemleri kullanmayi da g6z 6nlinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, dzellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yoéntemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gértulmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiukidmleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Gelir indirgeme yaklagiminda belirli
ekonomik kosullara dayaniyor olmasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali
g6zonunde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile maliyet yonteminde degerlere ulasilirken elde edilen verilerin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimine
tasinmaz icin maliyet yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Musterek veya Boliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili Bakanlar

Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018 tarihine kadar IS
YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor igerigindeki tim
bagimsiz bolimlerin KDV orani % 8, niteligi arsa olan tasinmazin KDV orani % 18 olarak
dikkate alinmistir.

6.5.2 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

122 ada 2 parsel Gzerinde bulunan tesise yapi kullanma izin belgesi alinarak parsel Uzerinde
cins tahsisi saglanmistir. 122 ada 2 parsel Uzerinde ise yasal izne tabi herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir. Parsel Uzerindeki spor alanlarinin Musteri igin gelir getirici olmadig
gorlimustar.

6.5.4 - Kira Degeri Analizi

Bolgede emsal olusturacak kiralik mulk bulunamamis olup kira degeri analizi yapilamamisgtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goris

6.5.5

122 ada 3 parselin Uzerinde herhangi bir yapinin bulunmamasi, parsel Uzerindeki spor
alanlarinin gelir getirisinin  olmamasi, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde yer alan "Ortaklik portféyline dahil
edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir maddesi uyarinca tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili
niteliginin uyumlu olmasi, (c) bendinde yer alan Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli Olglde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir"
maddesi uyarinca Uzerinde kisitlayici her hangibir takyidatin bulunmamasi nedenleri ile
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen hiikiimler gergevesinde
tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm ortakhdi portféyliinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimistir.

122 ada 2 parsel "Betonarme Turistik Otel Restaurant Toplanti Salonu ve Arsasi" niteligindeki
tasinmazdir. Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesi diizenlenmis olup imar
mevzuatl uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmis, tasinmazlarin
mevcut niteligine uygun cins tahsisi yapiimistir.

Tebligin 22-1- (c) bendinde yer alan Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir" maddesi uyarinca
tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin tasinmazlarin degerini dogrudan ve énemli
Olcude etkileyecek nitelikte olmadigi ve degerleme konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmedigi disinilmekte olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazin "BINA"
olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu milkiyeti iS GYO A.S.' ne ait olan tasinmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve
ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari,
glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 122 ada 2 parsel numarali taginmazin

13.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;

24.900.000 .-TL
(Yirmi Dort Milyon Dokuz Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
26.892.000 .-TL
Sigorta degeri icin;
21.452.784 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

122 ADA 2 PARSELIN DEGERI
TL uUsbD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (( 'f/oDV:A;""' )
24.900.000 4.634.283 4.090.483 26.892.000
1USD = 5,3730 .-TL 12.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

1EURO= 6,0873 .-TL 12.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

*18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili Bakanlar

Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018 tarihine kadar IS

YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor igerigindeki tim bagimsiz bélimlerin KDV
orani % 8, niteligi arsa olan tasinmazin KDV orani % 18 olarak dikkate alinmistir.
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Rapor konusu milkiyeti iS GYO A.S.' ne ait olan tagsinmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve
ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari,
glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 122 ada 3 parsel numarali taginmazin

13.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
2.100.000 .-TL
(iki Milyon Yiiz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
2.478.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

122 ADA 3 PARSELIN DEGERI

TL usbD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (( I:/Dv1|;A;-|i|_* )
2.100.000 390.843 344.981 2.478.000
1USD= 53730 .-TL  12.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 6,0873 .-TL 12.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

*18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili Bakanlar

Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018 tarihine kadar IS

YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor igerigindeki tim bagimsiz bélimlerin KDV
orani % 8, niteligi arsa olan tasinmazin KDV orani % 18 olarak dikkate alinmistir.
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Rapor konusu miilkiyeti iS GYO A.S.' ne ait olan tasinmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 2 ADET TASINMAZIN

13.12.2018 tarihli toplam degeri icin ;
27.000.000 .-TL

(Yirmi Yedi Milyon Turk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
29.370.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
27.000.000 5.025.126 4.435.464 29.370.000
1USD = 53730 .-TL 12.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 6,0873 .-TL 12.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

wftimentul - Flzibilite #Proje

Onur 0ZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahislara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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