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1. RAPOR BILGILERI
1.1. RAPORA ILISKIN BILGILER

RAPORUN TARIHi ve NUMARASI

RAPORUN TURU VE AMACI
RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

DEGERLEME TARiIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI :

: 27.12.2010 - 10_400_0126_1
1 Gayrimenkul Degerleme Raporu

: Olcay SERDAR YILMAZ/ Sehir Plancisi

Gayrimenkul Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No0:401208
Suat COSKUN/ Harita Mihendisi

Gayrimenkul Dederleme Asistani

: Aysel AKTAN / Sehir Plancisi — Harita Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

14.12.2010
06.12.2010

* Gayrimenkul Degerleme Asistaninin hazirlanan raporda herhangi bir sorumiulugu bulunmamakta olup raporun sorumlulugu Sorumiu

Dedgerleme Uzmar ve Dederleme uzmanina aittir.

1.2. RAPORUN KAPSAMI
Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadidina iliskin Aciklama;
NE AMACLA HAZIRLANDIGI Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Ughisar Koy, Narderesi Mevkii, Nevsehir-Uchisar karayoluna

cepheli, 122 ada 2 ve 3 parseller lzerine insa edilmis Lykia Lodge Kapadokya Otel'in

Sermaye Piyasasl Mevzuati kapsaminda dederinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

Harmoni Gayrimenkul Dederleme Ve Danismanlik A.S.

: Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konagi No:49/4 Besiktas, 34353 ISTANBUL,

TURKIYE

SIRKETIN ADRESI

Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI

: Isbankasi Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Ughisar K&yu, Narderesi Mevkii, Nevsehir-Ughisar karayoluna
cepheli, 122 ada 2 ve 3 parseller Uzerine insa edilmis Lykia Lodge Kapadokya Otel'in

MUSTERI ADRESi : Is Kuleleri Kule 2 Kat 9
34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL
MUSTERI TALEBINiN
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Sermaye Piyasasl Mevzuati kapsaminda glincel degerinin tespiti olup herhangi bir

kisitlama getirilmemistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BiLGILER
Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi Ve Tapu Kayitlarina liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Nevsehir ili, Merkez Ilcesi, Uchisar Beldesi, Urgiip yolu, Uchisar yol
kavsadinda vyer alan, 122 ada, 28,827 m2 alanli 2 parsel ile 11,409 m2 alanli 3 parseller lizerinde; 3 katl
konferans merkezi ve  bodrum + zemin + 5 normal kat seklinde B.A.K sistemle insa edilmis 4 yildizli Lykia

Lodge Kapadokya Otel'dir. (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlan) alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Konumu
Gayrimenkuliin Bdlgesi, 1li, Ilgesi, semti ve gevre &zelliklerine ait bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Nevsehir ili, Merkez Ilcesi, Uchisar Beldesi sinirlari icinde kalmaktadir. Rapora
konu olan gayrimenkuller Nevsehir Urgiip Yolunun 3. Kilometresinde Ughisar Yol ayrnminda sol kolda
konumlanmistir. Gayrimenkuliin bulundugu bdlge turizm tesis alani olarak tanimlanmis olup bdlgede referans
noktasi niteliginde; rapora konu olan Lykia Lodge Otel ve 1 km mesafede yer alan Dedeman Otel bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin yakin gevresinde bos arazilerin yogun oldugu goriilmektedir.
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Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu alan kentin ana arteri olan D302 karayoluna yaklasik 300m
mesafededir. Taginmazlara ulasim cevredeki ana yollar (izerinden gegen toplu tagima ve 06zel araclar ile

saglanmaktadir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakliklari

Mesafeler Uzakliklar (km)
Nevsehir 4,0
Uchisar 3,0
Urgiip 12,5

3.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Nevsehir 1li, Merkez Ilcesi, Uchisar Beldesi, 30.K.1B pafta 122 ada 2 numarali
parselde kayith 28.827 m2 arsa lizerinde insa edilmis “Betonarme Turistik Otel, Restoran Toplanti Salonu ve
Arsas!” niteligindeki gayrimenkul ve bitisiinde yer alan 122 ada 3 numarali parselde kayith 11.409,00 m2

ylz6lgimli “Arsa” niteligindeki gayrimenkuld(ir.
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Dederleme konusu 122 ada 2 ve 3 numarali parsel Géreme — Ushisar yoluna cepheli olarak konumlanmig olup
her iki parsel mistereken Turizm tesisi olarak kullaniimaktadir. Dederlemeye konu olan 122 ada 2 nolu parsel
Uzerinde bodrum + zemin + 5 normal kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis 4 yildizli Lykia Lodge Kapadokya

Otel ve zemin+galeri+cati kath gelik konstriiksiyon tarzda insa edilmis konferans salonu bulunmaktadir. Konu

parsellerin cevresi tel 6rgi cit ile gevrili olup 122 ada 3 numarall parsel (zerinde otele ait yUriyls parkurlar, agik

122 ada 2 parsel iizerinde yer alan turizm tesisi mimari projesinde A,B,C,D,E ve F olarak tanimlanmis bloklardan
olugsmaktadir. Otel binasi A,B,C bloklar olarak 3 blok halinde tanimlanmis olup 145 oda+1 suit oda ve 291 yatak
kapasiteli 9685 m2 kapali alan icin Insaat ruhsati diizenlenmistir. Ayni parsel lizerinde yer alan konferans merkezi
ise 1 gala ve toplanti salonu, 2 ayr salon olarak bdlinebilen 1 toplanti salonu, 1 kiigiik toplanti salonu ve 40'ar
kisilik 2 toplanti odasindan olusmakta olup briit 1114 m2 kapali alan icin Insaat ruhsati diizenlenmistir. 122 ada 2

parsel Gzerinde yer alan 160 kisilik restorant ise 316,84 m2 kapali alana sahiptir.

2010_400_0126_1
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Projesine gore tasinmazin A blok bodrum katinda camasirhane, (iniforma ve house keeping odalari, B blok
bodrum katinda jeneratér, tablo odasi ve mekanik merkez, C blok bodrum katinda tesisat galerisi, havuz makine
dairesi bulunmaktadir. Ayrica otelin bodrum katinda 2 adet kalorifer kazani, 2 adet buhar kazani, klima
santralleri, sogutma ve isitma gruplar, 2 adet sicak su tanki, 350KW jeneratdr ve 630KW trafo, kurutma

makineleri, 4 adet yikama makinesi, fitness salonu ve personel duslari ile personel yatakhaneleri bulunmaktadir.

Tasinmazin A blok zemin katinda 9 adet oda, B Blok zemin katinda 2 adet toplanti salonu, depo, oto kiralama,
merdiven holli, asansor, bay-bayan WC ve 1 adet depo, C Blok zemin katinda 12 adet oda, bilardo ve oyun
salonu ile 3 adet diikkan, asansor ve resepsiyon bulunmaktadir. Otel girisinde yerler traverten kapli duvarlar

saten boyali tavanda ise gdmme spot lambalar bulunmaktadir.

2010_400_0126_1
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Tasinmazin 1, 2, 3 ve 4. normal katlarinin her birinde; A blokta 10, B blokta 4 ve C blokta 12 adet oda
bulunmaktadir. Taginmazin 5. Normal katinda; A blokta 10, B blokta 3, C blokta 8 olmak lizere otel binasinda
toplamda 146 adet oda bulunmaktadir. Tasinmazin oda kisimlarinin ic mekaninda; zemin halifleks kapl duvarlari
saten boyaldir. Islak zeminlerde yer ve duvar dosemeleri seramiktir. Banyolarda vitrifiye tam olmakla birlikte,
klozet, lavabo ve dusa kabin bulunmaktadir. Oda kapilari ve mobilyalari ahsaptan mamul olup pencere
dogramalar aliiminyum malzemedir. Ayrica odalarin her birinde tv, mini bar, telefon ve kablosuz internet
baglantisi bulunmaktadir. Tasinmazin ara kat koridorlarinda zemin halifleks kapli duvarlar saten boyall olup
tavanlarda gémme spot lambalar ve yangin sprinkleri bulunmaktadir.
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E blok; bodrum kat ve 188 kisi kapasiteli restorandan olugsmakla birlikte restoran kisminda 1 adet snack bar
bulunmaktadir. Restoranda yerler mermer kapl duvarlar saten boyal olup tavanlarda gémme spot lambalar

bulunmaktadir.

F blok bodrum+zemin+1 normal kattan olugsmakta olup projesine gére bodrum katta; komprasér odasi, soyunma
odalari, restoran hava santrali, yatak odalari, zemin katta; mutfak, balik hazirlik odasi, gilinlik depo, sicak
mutfak, pasta mutfadi, soguk mutfak, sebze soguk oda, personel yemek servisi, 1.normal katta; otel midri
odasl, yatma ve yonetici personel odalari tanimlanmistir. Mutfak kisminda; sicak ve soduk dolaplar, 3 adet derin

dondurucu, 2 adet 1000 tabak kapasiteli bulagik makinesi bulunmaktadir.

Konferans merkezi ise 1114 m2 kapal alanli olup 1 gala ve toplanti salonu, 2 ayr salon olarak béliinebilen 1
toplanti salonu, 1 kiiglik toplanti salonu ve 40'ar kisilik 2 toplanti odasindan olugsmaktadir. Konferans salonunda
koridor zeminleri mermer kapli, duvarlarn saten boyal olup tavanlarda gdmme spot lambalar bulunmaktadir.

Toplanti odalarinda yerler halifleks kapl duvarlar boyali olup separatér mevcuttur.

10
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3.3. Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin Detayh Bilgi

Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve s6z konusu dederin tamamen mevcut projeye
iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine iligkin aciklama

Rapora konu parseller Uzerinde halihazirda A,B,C,D,E ve F bloklarina ait otel insasina 1988 yilinda baglanmig
19.03.1990 tarihinde tamamlanarak Yapi Kullanma izin Belgesi almis, konferans salonu ingasina 2003 yilinda
baslanmis 30.12.2004 tarihinde tamamlanarak Yapi Kullanma Izin Belgesi almistir. Farkli bir projenin

uygulamasina iliskin dederleme caligmasi yapilmamistir.

Degerlemeye konu tasinmaz projelere gore alinmis ruhsat ve eklerine gore insa edilmis olup degerleme konusu 2

yada 3 numaral parsellere yapi ilave edilmesi durumunda bulunacak deger de farkli olacaktir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Sicil Kayitlarina iliskin Veriler
Tablo. 2 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Sicil Bilgileri

iLi NEVSEHIR

iLCESi :  MERKEZ

MAHALLESi/KOYU 1 UCHISAR

KURUM ADI ¢ NEVSEHIR TSM

MEVKIii :  NARDERESI

PAFTA NO : 30.K.1B

ADA NO : 122

PARSEL NO )

YUzOLCUMU 1 28.827,00

NITELiGI :  BETONARME TURISTIiK OTEL RESTORANT TOPLANTI SALONU VE ARSASI
CILT/SAHIFE NO 1 162/15634

YEVMIYE NO : 11117

TAPU TARIHI i 07.10.2010

HISSE ORANI i TAM

MALIK : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

11
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Tablo. 3 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Sicil Bilgileri

iLi :  NEVSEHIR
iLCESI :  MERKEZ
MAHALLESI/KOYU :  UCHISAR
KURUM ADI :  NEVSEHIR TSM
MEVKIi :  NARDERESI
PAFTA NO : 30.K.1B

ADA NO i 122

PARSEL NO : 3
YUzOLCUMU : 11.409,00
NITELIGI :  ARSA
CiLT/SAHIFE NO i 162/15635
YEVMIYE NO : 11117

TAPU TARIHI :  07.10.2010
HISSE ORANI i TAM

MALIK : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

3.5. Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Kayitlarina iliskin Veriler

Nevsehir Tapu Sicil Mudurligi'nin 27.12.2010 tarihli takyidat belgesine gore dederleme konusu tasinmaz
lUzerinde asagidaki kayitlar gorilmis olup, 27.12.2010 tarihli resmi takyidat yazilar ektedir.

122 ada 2 parsel

Beyanlar

*Korunmasi gerekli kilttir varigidir. 11.04.1988 tarih ve 1526 yevmiye
*24 Agustos 2005 tarih ve 11970 teferruat listesinde Beyodlu 15.Noterligince tanzimli liste beyanlarda gosterilmis

olup ana dosyasindadir. 04.08.2005 tarih ve 4030 yev. (Baslama Tarih: 04/08/2005)
Diisiinceler
*1.1 Ayni kéy: 122 ada 3 parsel ile birlikte

*K.1 ipotegin faiz orani degiskendir.

122 ada 3 parsel

Beyanlar

* Korunmasi gerekli kiilttir varigidir. 11.04.1988 tarih ve 1526 yevmiye
Tasinmazlarin Tapu Kayitlarina iliskin Nevsehir Tapu Sicil Mudirliginin 27.12.2010 tarihli yazisi ektedir.

3.6. Gayrimenkullerin Imar Bilgilerine iliskin Veriler

Uchisar Belde Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii'nde yapilan incelemeye gére; degerleme konusu 122 ada 2
ve 3 parsel sayill yerler, 02.08.2005 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Kiiltiir ve Turizm Bakanldi tarafindan onaylanan
Uchisar Turizm Yerlesim Alani Uygulama Imar Plan’'nda TAKS:0.30, KAKS:0.60 Hmax:15:50 yapilanma sartlarina
sahiptir. Bu alanlara otel, motel ve kamping tiiriinden tesisler yapilabilmektedir. imar Midirligi'nden taginmazin

2.derece sit alaninda kaldigi 6grenilmis olup bu alanlarda;

-Ilke kararlari kapsaminda yapilasma taleplerinin degerlendirilebilmesi igin, uygulama imar planlar ve uygulama

projeleri ile gerekli belge (proje, adag, rolevesi, karardan veya varsa havadan cekilmis fotograflari) ve bilgilerin

12
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yani sira Gevre, Turizm, Tarim, Bayindirlik ve Iskan Bakanliklari alanin 6zelligine gére Orman Bakanhi§i gériisleri,
Nevsehir KTVK Kurulu'na sunulacaktir.

-Kullanima agilacak alanlar igin, yukarida belirtilen kosullar ve gegis dénemi yapilagma kosullarinin II.2.3.
maddesi dodrultusunda hazirlanacak uygulama imar planlar, Nevsehir KTVK Kurulu’nun onayina sunulup karar
alindiktan sonra (plan onay siirecinde ortaya cikacak degisikliklerin de Kurul onayi ile karara baglanmasindan

sonra) ydrdrlide girer.

-Turizm amacl kaya oyma mekanlar icin mevzi imar plani énerisi yani sira Bayindirlik ve Iskan, Turizm, Cevre ve
Orman Bakanliklari’nin uygun gérisleri ile Maden Tetkik Arama Genel MidirlGgi'niin teknik raporlari ve uygun
Olgekli mimari 6n proje ile birlikte Nevsehir KTVK Kurulu'na basvurulabilir. Konunun 6zelligine goére, Nevsehir
KTVK Kurulu'nun énerecedi diizenleme projesi ve maket(ler) istenebilir.

-Tarimsal faaliyetler stirdiirlebilir, ancak bu amagla kaya oyma depo agilamaz.

Nevsehir ili, Uchisar Belediye Baskaniginin 122 ada, 2 ve 3 parsellere iliskin 28.07.2010 tarihli imar durumu

yazisi ektedir.

13
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3.7. Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Degisiklikler
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik dénemde gerceklesen alim-satim islemlerine ve Gayrimenkullerin
hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri v.b.) iliskin
bilgi

Nevsehir Tapu Sicil Midirlugi'nde 14.12.2010 tarihinde saat 14:30 itibariyla yapilan tapu kitigd incelemesinde

rapora konu Nevsehir ili Merkez Ilcesi Uchisar Kéyli 122 ada 2 parselde kayitli “Betonarme Turistik Otel Restorant
Toplanti Salonu ve Arsasi” ile 122 ada 3 parselde kayith “Arsa” niteligindeki konu gayrimenkuller 12.01.1990 tarih
118 yevmiye numarasi ile Silkar Turizm Yatinm Ve Isletmeleri A.S. adina tescil edilmis ancak 07.10.2010 tarih
11117 yevmiye numarall satis islemi sonucu Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi miilkiyetine
gecmistir. Son (g yillik donemde 122 ada 2 parsel ile ilgili olarak; konu gayrimenkul (izerinde 15.08.2005 tarih
4244 yevmiye numarasi ile Akbank T.A.S lehine 7.000.0000 Euro degerinde ipotek kaydi bulundudu ancak
10.09.2007 tarih ile terkin edildigi , Tekfenbank A.S. lehine 10.000.000 Euro dederinde 14.09.2007 tarih 7497
yevmiye numarasi ile ipotek kaydi bulundugu ancak 07.10.2010 tarih 11112 yevmiye numarasi ile terkin edildigi,
Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 3.650.000 USD degerinde 22.12.2009 tarih 11286 yevmiye numarasi ile ipotek
kaydi bulundudu ancak 07.10.2010 tarih 11110 yevmiye numarasi ile terkin edildigi, serhler hanesinde yer alan
“Kamu Haczi: 20.08.2010 tarih 9695 yevmiye numarasi ile Ant. S.G.K 11.08.2010 12.443.799” ibaresinin
31.08.2010 tarih 10031 yevmiye numarasi ile terkin edildigi gérilmistir. Son {i¢ yilik dénemde 122 ada 3
parsel ile ilgili olarak; Akbank T.A.S lehine 7.000.0000 Euro dederinde ipotek kaydi bulundugu ancak 10.09.2007
tarih ile terkin edildigi , Tekfenbank A.S. lehine 10.000.000 Euro dederinde 14.09.2007 tarih 7497 yevmiye

14
2010_400_0126_1



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.S.

numarasi ile ipotek kaydi bulundugu ancak 07.10.2010 tarih 11112 yevmiye numarasi ile terkin edildigi, serhler
hanesinde yer alan “Kamu Haczi: 20.08.2010 tarih 9695 yevmiye numarasi ile Ant. S.G.K 11.08.2010
12.443.799" ibaresinin 31.08.2010 tarih 10031 yevmiye numarasi ile terkin edildigi gérilmistr.

Uchisar Belediyesi imar Midiirliigi’'nden alinan bilgiye gére; mer’i plan; 02.08.2005 tarihi ile onanan 1/1000
dlcekli * Uchisar(Nevsehir) Turizm Yerlesme Imar Plani Tadilati”dir. Bu plana gore rapora konu 122 ada 2 ve 3
nolu parseller TAKS=0.30 KAKS=0,60 yapilanma sartlar ile * Turizm Tesis Alaninda” kalmaktadir. Son (¢ yillik

dénemde degderleme konusu tasinmazi iceren bdlgede herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Devredilebilmesine Iliskin Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhidi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Dederleme konusu gayrimenkullerin {izerinde madde 4.5te takyidat kayitlari acgiklanmistir. S6z konusu
gayrimenkullerin izerinde 27.07.2010 tarihli Nevsehir Tapu Sicil Mudirligu yazisinda belirtilmis olan “Kiiltiir
Varligidir” serhi ile ilgili olarak Nevsehir Kiiltlr Varliklarini Koruma Bélge Kurulunda yapilan incelemeye gore
tasinmazlarin bulundugu bélge 10.11.1976 tarih ve A-69 sayili kararla “SIT Alani” 12.11.1999 tarih ve 1123 sayili
kararla “II. Derece Dodgal Sit Alani” ilan edilmistir. Konu tasinmazlarda konu kararlara uygun yapilasma
tamamlanarak Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup “Kiiltiir Varligidir” serhi konu taginmazlarin Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil
etmemektedir.

Ekli 27.07.2010 tarihli Nevsehir Tapu Sicil Mdirligu yazisinda belirli 2 numaral parsel {izerindeki 04.08.2005
tarihli Teferruat Listesi Tapu Sicil Midurliginde goérilememis olup tasinmazlarin yerinde goriilen teferruat
dikkate alinarak degerleme yapilmistir. Bu nedenle Tapu Sicilinde mevcut teferruat listesinin ipotek konusu olup

olmadiginin incelenmesi gerekmektedir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuata Uyumu
Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri gercevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkinda gériis

Ughisar Belde Belediyesi ve Nevsehir Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midirligi'nde yer alan

islem dosyalarinda yapilan incelemede tasinmazlar lzerinde bulunan yapilara iliskin 7 kath otel binasi igin
diizenlenmis 19.03.1990 tarih 2-48 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, zemin katta yer alan restoran icin
diizenlenmis 14.04.1999 tarih 9944 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi toplanti salonu icin diizenlenmis 01.10.2003
tarih 2003/15 sayili Yapi Ruhsati ve 30.12.2004 tarih ve 2004/06 sayi ile alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir.

S6z konusu gayrimenkullerin, (izerinde mevcut Turizm tesisi ile ilgili olarak Imar Mevzuati geregi tim iglemler
yapilmis olup tasinmazlarin GYO portféyline bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde

herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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3.10. Yapi Denetim Kurulusu ve Gergeklestirdigi Denetimler

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetimi
yapan yapi denetim kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi, v.b.) ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu kapsaminda olmakla
birlikte s6z konusu parseller lizerinde yer alan yapilar 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu tarihinden 6nce insa
edildiginden kanun kapsami disindadir.

Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tasinmazlarin dederlemesinde baz alinan veriler; konum, lokasyon, arsa geometrisi, topografyasi, blyuklik,
fiziksel durum, zemin Ozellikleri, alt yapi, imar durumu, Uzerindeki yapinin fiziksel 6zellikleri, bélgenin gelisme

potansiyeli ile bélgedeki mekansal ve sosyal yapidir.

Tablo. 4 Gayrlmenkullerm Fiziksel Ozellikleri

Insaat Kalitesi o Ivi
Malzeme Kalitesi :Ivi
Fiziksel Eskime : MEVCUT
Altyapi : Ivi

3.11. Gayrimenkuliin Teknik 6zellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu parseller (izerinde otel olarak projelendirilmis bodrum+zemin+5 normal katl bina ve 3 katl
konferans salonu bulunmaktadir.

Degerlemede baz alinan teknik veriler ise asagida tablo halinde sunulmustur:

Tablo. 5 Gayrlmenkulun Teknik Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme Karkas
Yapi Sinffi : VB

Yapinin Yasl 12

Yapi Nizami 1 Ayrik

Dis Cephe : Dekoratif Tag Kaplama
Kapali Alan (m2) : 11.421,84 m2
Otopark . Aclk Otopark
Giivenlik . Mevcut

Yangin merdiveni : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Dogalgaz . Mevcut

Elektrik :  Mevcut

Su :  Mevcut
Kanalizasyon :  Mevcut
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZLER

4.1. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Bolge Analizi

4.1.1. Nevsehir Ili
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Cografi Konum ve Dogal Yapi

ic Anadolu Bolgesi'nde yer alan Nevsehir ili 8.434 km2 yiizélciimiine sahip olup biinyesinde 7 ilgesi ile birlikte
309.914 niifusu barindirmaktadir. Nevsehir Ili dojusunda Malatya, kuzeybatisinda Kirsehir ve Kirikkale, batisinda

Aksaray, giineyinde Nigde illeri ile gevrilidir.

Nevsehir bdlgesi tarih icerisinde cesitli devlet, toplum ve dnemli kisilerin adlaryla anilan dénemler yasamistir.
Nevsehir Bélgesi'nin tarihi M.O. 3000'lerde yasamis Asur ticaret kolonileri ve Hititlere kadar gitmektedir. Nevsehir
Bolgesi'ni {i¢ ana dénemde incelemek miimkiindiir. Birinci dénem paleolitik, neolitik ve antik dénemlerdir. Ikinci
dénem Roma ve Bizans ddnemleri ve son donem Tirk dénemidir. Kapadokya'da paleolitik déneme iliskin izlere
pek az rastlanmakla birlikte, bugiine kadar elde edilen veriler bu izlerin erken paleolitik dénemden gok, son
paleolitik doneme ait oldugunu géstermektedir. Paleolitik dénemden sonra volkan patlamalarinin uzun siire insan
yerlesimine miisaade etmedigi saniimaktadir. Stirekli iktidar dedisikliklerinin yani sira, bélgeyi istila edenlerin her
seferinde, Urilnleri yagmalamalari ve baski yapmalari ile bunalan Kapadokya halki, Roma imparatorluk
merkezinde Cumhuriyet yénetiminin devrilmesinden sonra, giderek Roma'nin adir baskisi altina girmis, bdlgedeki
krallar Roma y6netiminin birer uydusu haline gelmislerdir. Kapadokya, M.S. 17'de Roma Krali Tiberius tarafindan
Roma'ya baglanmis, bir yil sonra da vilayet ilan edilerek bir vali (legat) atanmistir. Kapadokya Eyaletinin sinirlari
kuzeyde Samsun'a, gilineyde Klikya'ya, batida Tuz Goli'ne, doguda Firat kiyllarina kadar uzanmistir.

Kapadokya'da Tiirk dénemi, Bizans'tan sonra Selguklularin bolgeye hakimiyeti ile baslar. Anadolu beylikleri ve
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Osmanli Devleti'nin etkileri, Milli Miicadele ve Cumhuriyet dénemi ile devam eder. Cumhuriyet sonrasinda gelisip

biiylyen, Nigde'ye badl bir ilce olan Nevsehir'e 1954 yilinda il statisi verilmistir.
Fiziki Ozellikler

Kapadokya, Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerinden birisidir. Ozellikle tarih, kiiltiir ve inang turizmi degerleri
acisindan dinyada tek ©Ornektir. Peribacalarinin buna eklenmesiyle Kapadokya diinya turizminin gbzde

merkezlerinden biri olma iddiasini tagimaktadir.

Kapadokya'nin jeolojik 6zellikleri, tarih 6ncesi dénem uygarliklari igin gekicidir. Temel ihtiyac maddesi olan su
yataklarina sahip olmasinin yani sira, Kapadokya herhangi bir alete ihtiyag duymadan sekillendirilebilecek
kayaliklari ile bélgede yasayan insanlarin barinma ve korunma ihtiyaclarini karsilamistir. ik Cag
medeniyetlerinden kalan izler arasinda arkeolojik kazilar sonucu degerli eserlerin bulundugu hdyiiklerin dnemli bir
yeri vardir. Diinyada bir benzerine rastlanmayan yeralti sehirlerinin hangi donemde yapildidi bilinmemekte, ancak
Hiristiyanlidin yayilisindan daha &nceki dénemlere ait olduklari anlasiimaktadir. Bazi yeralti sehirlerinde Hitit ve
Frig uygarliklarina ait kutsal simgelere rastlanmistir. Kapadokya'da ilk medeniyetlere ait diger 6nemli izler

timaulusler, yazitlar ve Kapadokya Tabletleri'dir.

Goller: 1ldeki baraj géletler, Avanos, Giilsehir, Hacibektas ve Kozakl ilcelerinde bulunmaktadir.
Yalintas Goleti 10.000.000 m3 kapasiteli su toplama havzasiyla yiksek kapasiteli bir golettir. Kaynagini
Gokgetoprak Cayr'ndan alan gélet Giilsehir ilgesi sinirlari icerisindedir. Diger géletlerin kapasitesi 2.500.000 m*ten
klclktlr. Bolgede biri heniiz tamamlanmamis dort baraj bulunmaktadir bunlar: Ayhanlar, Doyduk, Tatlarin ve
Damsa baraj gélleridir. Su kapasitesi en fazla olan 39.500.000 m* ile Avanos'daki Ayhanlar Baraji'dir. Bu baraj
kaynagini Kiziléz Deresi'nden alir. Acigél’de bulunan Tatlarin Baraji kaynadini Deriniz-Aciz’den alir. Urgiip Ilcesi

sinirlar igerisinde olan Damsa Baraji ise Damsa Gayr'ndan kaynadini alir ve 7.120.000 m® su kapasitesine sahiptir.

Akarsular: Nevsehir Ili, jeolojik yapisi nedeniyle akarsu bakimindan fakirdir. Akarsular, faydalanilimaya imkan
vermeyecek 6lciide derinden akmaktadir.ilin belli bagh akarsuyu Kiziirmak'tir. Kizilrmak, Nevsehir volkanik

kitlesi 6niinden kuzeybatiya dogru yon degistirerek akan tek akarsudur. Uzunlugu 1355 km dir.

Ovalar: Nevsehir'in en bliylik ovasi Derinkuyu ovasidir. Kizihirmak vadisi, il alani iginde yer yer genislese de hicbir
yerde ova sayilabilecek diizliikler olusturmamaktadir. ilin giineydogu ucunda yer alan Derinkuyu, Konya kapali
havzasi iginde yer almaktadir. Yoreden doguya dogru gok sayida kiiclik vadi agilmakta ve bu vadilerin tabanlari

Derinkuyu yoresinde birleserek genis diizliikler meydana getirmektedir.

Daglar: Nevsehir'deki daglarin olusumu III. Jeolojik zamana rastlar. Alp kivrimlagmasi sirasinda Kuzey Anadolu
ve Giiney Anadolu dadlari sekilenirken ortaya cikan sikismalarla Orta Anadolu'da yiikselme ve ¢okmeler meydana
gelmistir. Coken kesimde yer alan Nevsehir topraklar, III. Jeolojik zamanda gél sulari altinda kalmistir. Daha
sonra yorede yogun volkanik ve tektonik hareketler olmus, il alaninin énemli bir bdlimi lav ve tiiflerle
kaplanirken diger yandan yeni kirimalar ve piskiirtmelerle daglar sekillenmistir. ildeki baslica dagdlar Erdal Dag,

Horul Dagi, Kizil Dagi, Hirka Dagi, Oylu Dagi, Kermil Dagi, Ughisar (Akdere) Dagdi, Topuz Dagdi ve Ziyaret Dagi'dir.
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Nevsehir Ili'nin Topografyasi ve Jeolojik Durumu

Kapadokya Bolgesi'ndeki Erciyes, Hasandadi, Melendiz ve Giillidag jeolojik devirlerde aktif birer volkan
durumundaydi. Volkanlarin piiskiirmeleri, Ust Miyasen'de (10 milyon yil énce) baslayip Holosen'e (giiniimiize)
kadar sirmistiir. Neojen golleri altindaki yanardadlardan cikan lavlar, platoda goller ve akarsular Gizerinde 100-
150 m kalinhdinda, farkl sertlikte bir tif tabakasi meydana getirmistir. Bu tabakanin yapisinda tiifiin disinda,
tlffit, ignimbrit tif, lahar, volkan kili, kil, kumtasi, marn, aglomera ve bazalt gibi jeolojik kayaclar da

bulunmaktadir.

Ana kayalardan puskiiren maddelerle sekilenen plato, siddeti daha kiiglik volkanlarin plskirmeleriyle slrekli
degisime ugramistir. Ust Polisen'den baslayarak, basta Kizilirmak olmak tizere akarsu ve géllerin bu tiif tabakasini

asindirmalari nedeniyle bdlge bugtinki halini almistir.

Nevsehir ili alaninda hakim olan jeolojik yapi neojendir. Bunun disinda Kizilirmak'in gliney bélgesinin jeolojik
yapisini bazalt ve mezozoik tabakalar, iIrmadin kuzey bélgesini oligo-miyosen, eosenflis, metamorfik seri ve granit

tabakalar olusturur

"Peribacasi" diye adlandirilan olusumlar, vadi yamaglarindan inen sel sularinin ve riizgarin, tiflerden olusan yapiyi
asindirmasiyla ortaya ¢gikmistir. Sel sularinin dik yamaglarda kendine yol bulmasi, sert kayalarin gatlamasina ve
kopmasina neden olmustur. Alt kisimlarda bulunan ve daha kolay asinan malzemenin derin bir sekilde
oyulmasiyla yamag gerilemis, béylece st kisimlarinda bulunan sapka sayesinde aginmadan korunan konik bigimli

govdeler ortaya cikmistir.

Peribacalarinin diginda, vadi yamaglarinda yagmur sularinin olusturdugu ilging kivrimlar bolgeye ayr bir 6zellik

katmaktadir. Bazi yamaglarda gortlen renk cesitliligi, lav tabakalarinin

Isi  farkindan kaynaklanmaktadir. Bu olusumlar, Uchisar, Cavusin- Gillidere, Go6reme-Meskendir,

Ortahisar- Kizilgukur ve Pancarlik'ta goriilmektedir.
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Deprem durumu agisindan Nevsehir, 3. derecede tehlikeli deprem bdlgesinde bulunmaktadir. Kirsehir ve Kayseri
gibi bolgesel deprem sahalarinin tesirinde kalabilir. Avanos, Ozkonak, Goyniik, Sarilar, Hacibektas, Kozakli,
Karahasanli, Urglip, Aksalur, Mustafapasa, Ortahisar yerlesim vyerleri ise 3. derecede tehlikeli deprem
bélgesindedir.

Iklim

Nevsehir, yazlari sicak ve kurak, kislar ise soguk ve yagisl gecen tipik bir karasal iklime sahiptir. ilde 1980 -
1997 yillan arasinda yapilan o6lcimlerden elde edilen bilgilere gore ortalama sicaklik dederi 10.6 derecedir.
Ildeki en yiiksek sicaklik dederi 18 Temmuz 1962'de 37.6 derece olarak élglilmiistiir. En diisiik sicaklik ise 4
Subat 1960 tarihinde -23.6 derece olarak olcilmistir. Yerden 5 cm yiikseklikteki en disiik sicaklik, 3 Subat 1992

tarihinde -36.7 derece olarak tespit edilmistir.

Yadis miktarina bakildiginda, yaz aylarinin (Temmuz-Adustos) ve sonbahar aylarinin (Eylil-Ekim) genellikle
vadissiz ve kurak gectigi goriilmektedir. 1960-1997 yillari arasinda yapilan Olgiimlere goére, ildeki ortalama yillik
yadis 429.4 kg/m>'tiir. Bu yillar arasinda belirlenen en diisiik toplam yagis miktari 289.3 kg/m>tiir. En yadish yil
olan 1962'deki yadis miktari ise 570.1 kg/m® olarak &lciilmistir. Ayni dénem icinde yapilan degerlendirmeye
gore 141.9 kg/m? ile 1990 Mayis’i en yiiksek yagish ay olmustur. Iklimin niteligi itibariyla kis ve bahar aylarinda
nem orani daha ylksektir. Yaz aylarinda bu oran diismektedir. 1960-1997 vyillari arasinda ortalama nem orani
%60.6 olmustur.

Niifus ve Demografik Ozellikler

Nevsehir kent merkezini de icine alan merkez ilceye 9 belediye ve 9 kdy baglidir. Merkez Ilcenin en biiyiik
belediyesi, kent merkezinde kurulu Nevsehir Belediyesi'dir. Diger belediyeler kasaba olarak bilinen, kdyden
biyuk, sehirden kiliglik yerlesim alanlar izerinde kurulu belediyelerdir. Bu kasabalar, Cat, Gére, Géreme, Kavak,

Kaymakl, Nar, Uchisar ve Sulusaray'dir.

1997 Yih Genel Nifus Sayimi sonuglarina gore Merkez ilgenin toplam nifusu 93144, kent merkezi (Nevsehir
Belediyesi'nin kurulu oldugu yerlesim alani) niifusu ise 60.305'tir. 2000 Yili Genel Niifus Sayimi gegcici sonuglarina
gore; ilcenin genel niifusu 105.965, kent merkezi niifusu ise 67.968'dir. Iki niifus sayimi arasinda gecen siire
icerisinde ilgenin genel niifusu % 14 (12.821 kisi), kent merkezinin (Nevsehir Belediyesi'nin) nifusu ise % 13
(7.663 kisi) oraninda artmistir. Ilce sinirlar igindeki kasaba belediyelerinden Géreme ve Sulusaray
Belediyelerindeki kiiglik bir niifus azalmasinin disinda, belediyelerin niifuslarinda artis olmustur. Ozellikle
Kaymakli Belediyesi'nin nifusu Ug yil igerisinde % 51 oraninda artmistir. Benzeri bir durum ilgenin kdyleri icin de

gozlenebilmektedir; Basansarnig ve Ciftlik Kdylerinin haricinde tim kdylerde niifus artisi kaydedilmistir.
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4.1.2. Uchisar Ilgesi

| HACBEXTAS .
N Konum ve Idari Yapi

3820 kisi nifuslu Ughisar Beldesi Avanos-Goreme yolu
Uzerinde, Avanos'a 7 km uzakliktadir. Bolgenin en yiiksek
noktasinda yer alan Uchisar, yerlesim birimi agisindan
Ortahisar'a ve Ihlara Boélgesi'ndeki Selime Kalesi'ne
benzemektedir. Uggen formunda iki biiyiik kiitlenin ve onlari
cevreleyen kuleleri andiran kayalarin meydana getirdigi bu

muhtesem jeolojik olusum halk tarafindan “kale” olarak

adlandirilir. Ughisar Baslica 3 adet mahalleden olusur. Bu
mahalleler; Asagi Mahalle, Yukari Mahalle ve Tekelli
Mahallerdir.

Iklim
Bolgede siddetli bir karasal iklim hikim sirmekle birlikte,

kis aylari soguk, yaz aylari ise sicak ve kurak gecmektedir.

Tarim

Uchisar'da en cok vyetistirilen Griinler tahil Grinleridir. Ekili

alanlarin biyik bir bolimind tahil driinleri kaplar. Budday, arpa, yulaf, fasulye ve bakla en cok ekimi
gergeklestirilen Griinlerdir. Ayrica bélgede bagcilik 6nemli bir gecim kaynadi olup ziim yetistiriciligi bliyiik 6nem

tasimaktadir.
Sanayi

Beldede sanayi gelismemis olmakla birlikte bdlgedeki un fabrikalarn baslica sanayi kuruluslar arasinda yer
almaktadir. Bdlgede vyetisen Gzimlerden (retilen sarapta bdlgedeki baglica gelir kaynaklarindan birini

olusturmaktadir.

4.2. Gayrimenkuliin S.W.O.T. Analizi

e

%

GUGLU YANLAR

o Tasinmazlarin Nevsehir-Urgiip D302 karayoluna yakin konumda olmasi,
e Parsellerin topografik yapisinin diiz olmasi,

e Parsellerin turizm tesis alani imarli olmasi,

e Ozgiin mimarisi,

e Tasinmazlarin milkiyetinin tek bir firmaya ait olmasi, hisseli olmamasi,

e Dederleme konusu 3 numaral parselin ilave ingaat hakkinin olmasi,
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5

» ZAYIF YANLAR

>

e Tasinmazlarin turizm aktivitelerinin yogun oldugu Kapadokya bdlgesine uzak bir konumda bulunmasi,
e Gayrimenkullerin karayolu ile ayni kotta olmamasi, yol seviyesinden daha disiik kotta olmasi,
e Yapinin fiziksel eskimeye ugramasi,

e Tasinmazlar Gzerinde bulunan otel binasinin i¢ dekorasyonunun demode olmasi,

X4

FIRSATLAR

>

Bolgedeki nitelikli tesis sayisinin azlhdi,

Bolgedeki turizm faaliyetlerinin gittikce 6Gnem kazanmasi,

*

TEHDITLER

e Gayrimenkul piyasasindaki durgunluk,

4.3. Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

4.3.1. Gayrimenkul Piyasasina Ekonomik Agidan Bakis

Gelismis Ulkelerin finansal piyasalarinda baslayip 2008 yili son ceyreginden itibaren tiim diinyayr kapsayacak
sekilde derinlesen kiresel krizin yansimalari, 2009 yilinin Uglincli ceyredinde azalarak da olsa hissedilmeye
devam etmigtir. Bu dénemde, finansal sisteme ve iktisadi faaliyete dair agiklanan veriler toparlanma sirecinin
basladigina isaret ederken, kiiresel biiyiime hizina iliskin tahminler uzun bir aradan sonra ilk kez yukari yonlii
gincellenmistir. Bununla birlikte, kiiresel iktisadi faaliyete dair dncu gdstergelerdeki iyilesmenin yeterince glgli
olmamasi, kredi piyasalarindaki sorunlarin kismen sirmesi ve igsizlik oranlarinin artmaya devam etmesi kriz

sonrasl toparlanmanin yavas ve kademeli olacagina isaret etmektedir.

Yilin Gglinci ceyredinde, kamu mali dengesini sadlamaya yonelik vergi ayarlamalari fiyatlar tizerinde yukari yonli
etkide bulunsa da, ana egilimdeki disiik seyre bagli olarak tiiketici fiyatlar yillik artis oranindaki gerileme
stirmastiir. 2010 yilinda iktisadi faaliyetteki kademeli toparlanma egiliminin siirecedi ve son geyrekten itibaren
yillk bazda pozitif bliylime oranlarinin goérilmeye baslayacagl tahmin edilmekle birlikte, ekonomideki kaynak

kullaniminin bir miiddet daha uzun dénem ortalamalarinin altinda seyredecedi diisiiniimektedir.

Bu cercevede, politika faizlerinin sinirll bir miktar daha diiserek 2010 yili sonuna kadar sabit kaldigi varsayimi
altinda; enflasyonun, 2009 yil sonunda yiizde 5,0 ile 6,0 aralijinda, 2010 yil sonunda ise yiizde 3,9 ile 6,9
araliginda gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Enflasyonun, 2011 yili sonunda yiizde 4,9, 2012 yili Gginci

geyreginde ise yiizde 4,8 diizeyine gerileyecegdi 6ngoriilmektedir

Yillik enflasyonun 2010 yilinin ortalarina kadar dénem donem dalgalanarak yiikselis egilimi gosterebilecedi
tahmin edilmektedir. Biitge dengesi gozetilerek yapilan vergi ve fiyat ayarlamalarinin yillik enflasyon Gzerindeki
etkilerinin ortadan kalkmasiyla birlikte, 2010 yilinin ikinci yanisindan itibaren enflasyonun tekrar kademeli bir

disis edilimine girerek orta vadede ylizde 5 diizeylerinde istikrar kazanacagi 6ngoriilmektedir.
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Gayrimenkul sektoriinde ise Ulkemizde yasanan 2001 mali krizi, tim sektorleri etkiledigi gibi bu sektorii de
etkilemis, alim-satim hareketleri 2002 yilinda dip yapmistir. 2003 yilinin 2.yarisindan sonra hareketlenen sektdrde
yukari yonli hareket 2006 yilinin son geyregine kadar devam etmis segim yili olan 2007'de duraklamaya gegmis
secim sonrasinda istikrarin devam edecedi beklentisi ile 6zellikle piyasadaki aclk nedeniyle ofis ve lojistik
sektdriindeki yatinmlar 2008 yili ortalarina kadar devam etmistir. 2008 yilinin 3. Ceyregdinde patlak veren kiiresel
mali krizle birlikte gayrimenkul yatirimlar da durma noktasina gelmistir. 2009 yilinin 3. Ceyredinden itibaren
baslayan kiiresel piyasalardaki iyilesmeye paralel olarak gayrimenkul piyasasindaki yukari yonli disik ivmeli
hareketin oransal olarak bilyiik bolimiiniin kredi faizlerindeki digilis nedeniyle yiiksek faizle alinmig gayrimenkul

kredilerinin transferi oldugu anlasiimaktadir.

Merkez bankasi agiklamalari paralelinde gayrimenkul sektoriindeki pozitif yonde gergek hareketin 2010 yil 2.
Ceyredi ile baslayacagi ongorilebilir. Tirkiye'nin Kiresel mali krizden en az etkilenen Ulkelerden biri oldugu bu
nedenle de vyatinm vyapilacak (lkelerin basinda geldigi uluslar arasi yatinm otoriteleri tarafindan da
belirtilmektedir.

*Merkez Bankasi verilerinden faydalanilmistir.

4.3.2. Gayrimenkul Piyasasina Sosyo-Kiiltiirel Agidan Bakig

Nevsehir Ili'nde halkinin énemli bir bélimii kirsal kesimde yasamakta olup ekonomi biyiik 6élciide tarima
dayalidir. Hayvanciidin fazla gelismedidi ilde yetistirilen baslica tarim Griinleri patates, budday, sekerpancari,
arpa, Uziim, sodan, cavdar, nohut, elma ve karpuzdur. Baglarin genis alanlar kapladigi Nevsehir yoresinin,
sarapallik tarihinde énemli bir yeri vardir. Bu yérede Hititler déneminden beri izim yetistirildigi ve sarap yapildigi
bilinmektedir. Bircok un fabrikasi olan ildeki en buylk sanayi kurulusu Simerbank'in pamukiu dokuma
fabrikasidir. Kiiclik capli bazi baska sanayi kuruluslari da olan Nevsehir ilinde baslica geleneksel ugraslar, halicilik
ve ganakgiliktir. Bu ugraslar giinimiizde turizme y&nelik olarak yapilmaktadir. Turizm Nevsehir ilinde énemli bir
gelir kaynagidir. Tarihte Kapadokya diye adlandirilan genis bdlgenin bir parcasi olmasina karsilik, giinimiizde
yalnizca Nevsehir Urgiip Avanos ticgeninin icindeki bélgeye Kapadokya denmektedir. Bu bdlgede bircok turistik
konaklama ve hizmet tesisi bulunmaktadir. Bazi oteller ve lokantalar arazide oyulmus eski yapilarda, bazilar da

yeni oyulan yerlerde hizmet vermektedir.

5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemeler, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar Degeri'ni esas alan
hem de pazar disindaki kriterleri esas alan dederlemelerle iliskilidir. Degerleme Uzmanlarinin calismalari agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarinin anlasilir bir sekilde iletiimesi ve bu

sonuglarin nasil elde edildiginin anlasilmasidir.
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5.1. Fiyat, Maliyet Ve Deger
Fiyat, mal yansitmakta, deder ise satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan

tarafindan anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi

temsil eder.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve saticilar tarafindan
sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
lizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, DEGER BIR
GERCEKLiK DEGIL, BELiRLI BIR ZAMAN ZARFINDA SATIN veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile

iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin tretim masraflarini
ALINMAK UZERE SUNULAN BIR MAL VEYA HIZMET ICIN ODENMESI OLASI BiR FIYATIN TAKDIRIDIR.

Mulkin sahipleri, bu milkin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlan veya kayyumlari ve normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel acidan esit ve gecerli

sebeplerle ayni milke farkl dederler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, deger, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine

gore olusturulur ve sirdiralir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma gticiddr.

e Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda dederlemenin yapildigi tarihte (acik)
piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, milkiin el degistirecegi tutarin bir temsilidir. Pazar Degeri'ni
tahmin etmek icin bir Degerleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit
etmelidir. Bu kullanim, bir milkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecedi gibi bir baska alternatif

kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken

tahmini tutardir.

Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu g6z éniine alinmaksizin

bir varligin tahmini dederi olarak anlagiimaktadir.

Pazar Degeri, milkiin niteligini ve bu mdilkiin piyasada islem gorebilecegi kosullari yansitan degerleme
yaklasimlari ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en sik
uygulanan yaklasimlar arasinda EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI, indirgenmis nakit analizini de iceren GELIR
INDIRGEME YAKLASIMI ve MALIYET YAKLASIMI yer almaktadir.
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5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, acik piyasada

gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

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

5.2.3. Maliyet yaklasim

Bu mukayeseli yaklasim, belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin o milkin tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir milkii insa edebilecedi olasiligini dikkate alir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deder
tahmininde, yenisinin maliyetinin degderlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati agiri 6lglide astig

durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonug olarak;
TUm Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, uygulanabilir bir yeterlilikte olmalari ve dogru bir
sekilde uygulanmalari halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas aldiklarinda Pazar Dederinin ortak bir tanimini

olusturacaklardir.

e Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.
Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve

piyasadan elde edilen geri dénis oranlarini esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri {izerinden

yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecegi, Pazar Dederinin tahmini igin hangi yaklasim veya
proseddirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri, karsilastirmali
bir yaklagimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki
faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, her bir Pazar Dederi calismasinda her yontemi goz

oniine alacak ve hangi ydontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.

6. PAZAR ARASTIRMALARI

Dederlemede baz alinan benzer satis drneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin segilmesinin nedenleri

Nevsehir ili'nde yer alan konaklama tesislerinin biiyiik bir ¢odunlugu Kapdaokya bélgesi olarak adlandirilan
Urgiip, Avanos, Géreme ve Uchisar bélgesinde yogunlasmistir. Bu alanda bulunan konaklama tesislerinin biiyiik

gogunlugu bdlgenin fiziki ve codrafi kosularina uyum saglayacak sekilde butik oteller bigiminde gelisme
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gostermistir. Bolgede nitelikli ve yiiksek kapasiteli turizm tesislerinin sayisi az olmakla birlikte bu tir tesisler daha

cok Nevsehir Il merkezine yakin olan Uchisar beldesinde yogunlasmistir.

NEVSEHIR ILI'NDEKI NITELIKLI OTELLER

Dedeman Cappadocia Hotel & Convention Center

TR T

W o 1 349 odada toplam 750 yatak kapasitesiyle hizmet veren Dedeman Cappadocia

Hotel & Convention Center’da odalar dag, bahce ve havuz manzaralarindan

birine karsi konumlanmistir. 349 odanin, 32 adedi siiit, bir

Dedeman Cappadocia Hotel & Convention Center
Urgup Yolu 2. km 50200 Nevsehir, Turkey
Telefon:+90 (384) 213 99 00 Faks:+90 (384) 213 21 58

Kapadokya'nin Urgiip sehir merkezine sadece 500 metre mesafede bulunan
Dinler Hotels - Urgiip, 20.000 m2 alanda vyesillik icerisine kurulmustur. Otelde
toplam 172 adet oda bulunmaktadir.

DINLER HOTELS - URGUP

Adres: Mehmet Dinler Bulvari

50400 Urgiip / NEVSEHIR/TURKIYE
Telefon: +90 384 341 3030 Faks: +90 384 341 4896 Email: urgup@dinler.com

UGCHISAR KAYA OTEL

Uchisar Kaya Hotel, 37'si Standart, 16'si Deluxe, 15'i Sigara Icilmeyen, 1'i
Engelli, 2 Aile Odasi, 1 Junior Suit ve 1'i Valley Suit olmak (izere toplam 73
odasi ile size hizmet vermektedir. Ana Restoran 140 kisi, Teras Cafe &
Restaurant 160 kisi, Havuz Basi Restoran 500 kisi kapasiteli olup, kahvalti, 6gle
ve aksam yemegi servisleri verilmektedir.

ol
UGCHISAR KAYA OTEL

Adres: Yukari Mah Mevkii Adnan Menderes Cad. No: 15

Uchisar Nevsehir Tirkiye

Tel: +90 384 219 2007 (Pbx) Fax : +90 384 219 2363 E-Mail : info@uchisarkayaotel.com

6.1. Emsal Karsilastirma Analizi Ve Kullanilan Veriler

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda, s6z konusu otelin {izerine kurulu bulundugu alan biyikliigiinde parsellerin
bolgede nadiren bulundugu tespit edilmistir. Ayrica bolgede satiik yahut kiralik otel emsal verisine
ulasilamamistir. Bu nedenle, yakin gevrede satilik olan benzer imarl ve biyikliikteki arsalar degerleme esnasinda

baz alinmistir.
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®Gazel

>

;lurt Mh

Tablo. 6 Pazarda Yer Alan Emsal Satilik Arsalar

Emsal Karsilastirma Konu Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Alani,m2 40.236,00 15.000 16.800 4031
Satis Fiyati, TL 2.000.000 2.500.000 200.000
Birim Satis Fiyati, TL/m?2 133 150 50
Goreme-Ughisar Yolu  Géreme-Ughisar Yolu  Goreme-Ughisar Yolu GOreme-Ughisar Yolu
Konum Uzeri Uzeri Uzeri Dedeman Otel Arkasi
Turizm Tesis
Imar Durumu Turizm Tesis Alani Turizm Tesis Alan Konut imarh Alani
Tablo. 7 Emsal Karsilastirma Tablosu
Konu
Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Alani,m2 40.236,00 15.000 16.800 4031
Satig Fiyati, TL 2.000.000 2.500.000 200.000
Birim Satig Fiyati, TL/m?2 133 148 50
Satig Iiskontosu, % 10% 10% %10
Gergeklesebilir Birim Satis
Fiyat, TL/m?2 120 134 45

Goreme-Ughisar

Goreme-Ughisar

Goreme-Ughisar

Goreme-Ughisar
Yolu Dedeman Otel

Konum Yolu Yolu Yolu Arkasi
Ayarlama Tyi Iyi Iyi Kotu
Buiytiklik 40.236,00 15.000 16.800 4031
Ayarlama Tyi Orta Orta Kot
Konut Turizm Tesis
Imar Durumu Turizm Tesis Alani  Turizm Tesis Alani Imarli Alani
Ayarlama Tyi Tyi Tyi Tyi
Altyapi Var Yok Yok Yok
Ayarlama fyi Kéti Kéti Kéti
Ayarlanmis Arsa Birim
Dederi, TL/m?2 125

FPS.02.04 REV.02
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Emsal karsilastirma yaklasiminda, pazarda gézlenen Ughisar ve Nevsehir

Bolgesi satilik arsa emsal verileri

dikkate alinarak ayarlama analizi tablosu olusturulmustur. Emsal gayrimenkullerde; konum, biyiklik, imar

fonksiyonu ve altyapi gibi serefiye dediskenlerine gore ayarlama yapilarak,

hesaplanmistir.

ayarlanmis birim deger

Emsal karsilastirma ydntemi ile yapilan dederlendirme sonucunda 122 ada 3 ve 2 no'lu parselin birim dederi 125

TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Tablo. 8 Emsal Karsilastirma Degerleme Tablosu

Arsa Birim
Parsel Alani, Degeri, Toplam Arsa Deger, Toplam Degeri,
Parsel No m?2 TL TL UsSD
122 Ada 2 Parsel 28.827,00 125 3.603.375 2.402.250
122 Ada 3 Parsel 11.409,00 125 1.426.125 950.750
TOPLAM DEGER 5.029.500 3.353.000

Sonug olarak emsal karsilastirma yaklasimi ile konu gayrimenkullerin toplam arsa degeri 5.029.500- TL olarak

hesaplanmigstir.

6.2. Maliyet Olusumlarn Analizi

Bos arazi Uzerinde gelistirilmis projenin maliyet bedelleri piyasa kabullerine dayanilarak ve Lykia Lodge Otel

tarafindan saglanan verilerle hesaplanmis olup Tablo 9 da gdsterilmistir.

Tablo. 9 Maliyet Yontemi Tablosu

Binalar Kapal Insaat Alani (m2)
Otel Binasi 9.685
Konferans Salonu+Hamam Sauna 1.420
Restorant 316,84
Arsa Alani (m?2)
2 parsel 28,827.00
3 parsel 11,409.00
Toplam:40,236.00
Arsa Degeri (2 ve 3 parseller) 40,236m?2 x 125TL/m?2 = 5,029,500 TL
Otel Binasi Degeri 9685m2 x 1,144.00 TL x 0,75 = 8,309,730 TL
Konferans Salonu
Hamam Sauna Degeri 1.420 m2 x 640.00 TL x 0,95 = 863,360 TL
Restorant Degeri 316,84 m2 x 511.00 TL x 0,85 = 137,254 TL
TOPLAM DEGER 14,339,844 TL

6.3. Gelir indirgeme Analizi

6.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Analizi

Dederlemede Direkt Gelir Kapitalizasyonu Analizi yontemi kullanilmamistir
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6.3.2. Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Nakit / Gelir akimlari analizinde 122 ada 2 ve 3 parsel no'lu gayrimenkul icin dolayl kapitalizasyon yontemi
kullanilmistir. Bu yaklasimda gayrimenkuller Gzerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir,
yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek,

konu gayrimenkullerin net buglnkii dederleri hesaplanir.

Tablo. 10 Nakit Akimlari Tablosu

Oda Sayisi 146 units
insaat Alani 10.799,00
Arsa Alani 40.236,00 netsgm
Enflasyon Orani %3,5
Stabilize Yillar (UsD)

1 2 3 4 5 6 7
GELIRLER
Oda Gelirler
Ortalama Yillik Doluluk Orani, % 40% 43% 46% 48% 51% 51% 51%
Ortalama Oda Fiyati, USD 95 98 102 105 109 113 117
Toplam Oda Gelirler 2.025.020 2.095.896 2.169.252 2.245.176 2.323.757 2.405.089 2.489.267
DEPARTMAN GELIRLERi
Operasyonel Gelirler
Yiyecek & icecek 650.899 673.681 738.803 792.415 820.150 848.855 878.565
Telefon & internet 57.858 59.883 69.165 79.242 82.015 84.885 87.856
Kiralamalar 86.787 89.824 94.315 99.052 102.519 106.107 109.821
Diger Gelirler 72.322 74.853 72.308 85.845 88.850 91.959 95.178
Toplam Departman Gelirleri 867.866 898.241 974.592 1.056.553 1.093.533 1.131.806 1.171.420
TOPLAM GELIRLER 2.892.886 2.994.137 3.143.844 3.301.729 3.417.290 3.536.895 3.660.686
GIDERLER
iSLETME GiDERLERI
Oda Harcamalari 243.002 241.028 229.941 226.763 234.699 242.914 251.416
Yiyecek & icecek 507.701 525.471 554.102 578.463 598.709 619.664 641.352
Telefon & internet 26.036 26.947 30.432 34.470 35.677 36.925 38.218
Genel Yonetim Giderleri 260.360 269.472 251.507 264.138 273.383 282.952 292.855
Pazarlama 159.109 164.678 172.911 148.578 153.778 159.160 164.731
Enerji 347.146 359.296 377.261 396.208 410.075 424.427 439.282
Basit Tamiratlar 289.289 299.414 314.384 336.776 348.564 360.763 373.390
Diger Harcamalar 9.547 9.881 9.997 9.245 9.568 9.903 10.250
Toplam isletme Giderleri 1.842.190 1.896.187 1.940.537 1.994.641 2.064.453 2.136.709 2.211.494
BRUT iSLETME KARI 1.050.696 1.097.950 1.203.306 1.307.089 1.352.837 1.400.186 1.449.192
SABIT GIDERLER
Yonetim Giderleri 5,0% 144.644 149.707 157.192 165.086 170.864 176.845 58.571
Gayrimenkul Vergisi 0,5% 18.898 18.898 19.560 20.244 20.953 21.686 22.445
Sigorta 0,2% 5.292 5.292 5.477 5.668 5.867 6.072 6.285
Yenileme Fonu 2,5% 72.322 74.853 78.596 82.543 85.432 88.422 91.517
Toplam Sabit Giderler 241.156 248.750 260.825 273.542 283.116 293.025 178.818
TOPLAM GIiDERLER 2.083.346 2.144.937 2.201.362 2.268.183 2.347.569 2.429.734 2.390.312
NET iSLETME GELIRIi 809.540 849.200 942.481 1.033.546 1.069.720 1.107.161 1.270.374
Gelistirici Primi 5,0% 40.477 42.460 47.124 51.677 53.486 55.358 63.519
Dénem Sonu Deger 8,0% 13.117.997
NET NAKIT AKISI 769.063 806.740 895.357 981.869 1.016.234 14.169.800
KUMULATIF NAKIT AKISI 769.063 1.575.803 2.471.160 3.453.029 4.469.263 18.639.063
Net Bugiinkii Deger, USD 15,0% 9.060.104
Net Bugiinkii Deger, TL 13.590.156
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6.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi
Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Hazirlanan rapor proje gelistirme niteliginde olmayip dederleme konusu parseller lizerinde halihazirda kullanilan

ruhsatl ve iskanli yapilar bulunmaktadir.
6.5. Varsayimlar Ve Kullanilma Nedenleri

e Dederleme calismasinda, otel oda fiyatlari ve doluluk oranlar gibi datalar dederlemesi yapilan otelin
isletmesinden alinarak, pazardan alinan datalar ile kargilagtinimstir.

e Otel konseptine badll olarak gelistirilen otel cirosunun % 70 oraninda oda gelirleri; % 30 oraninda
operasyonel gelirler olacadi ilk yil icin varsayilmistir. Buna gore;

e Otelin stabil doluluga ulasmak icin doluluk oranlari dogrusal olarak artirilmis 5. Yilinda stabil doneme
ulasacagi 6ngorilmistir.

e Dederleme konusu gayrimenkuliin Tapu Sicil Mudirligiinde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda
hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporumuz;
gayrimenkullerin herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmistir.

6.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi
Dederleme Konusu gayrimenkuller icin gegerli bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi sézlesme bulunmadigindan

dederlememizde hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

6.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme Konusu 122 ada 2 ve 3 no'lu parseller {izerinde miisterek ya da boéllinmis miilkiyete esas bir kisim
bulunmamaktadir.

6.8. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin Belediye islem dosyasinda yapilan arastirmada hukuki sorun olusturacak
herhangi bir konuya rastlanmamistir. Tasinmazlara iliskin Tapu Sicil Midirligii'nde yapilan arastirmada risk

yaratacak herhangi bir unsura rastlanmamistir.

Dederleme raporumuz; gayrimenkuliin herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi ve (zerindeki serh ve

takyidatlar ile ilgili hukuki sorunlarin giderilecegi varsayimina dayanarak hazirlanmigtir.
6.9. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Tasinmazin mimari projeleri Uchisar Belediyesinde bulunamamistir. Sadece Konferans Binasina ait projeler
Nevsehir K.T.V.K. Bblge Kurulu Mudirliginde gérilmistir. Degerleme konusu parsel ilgilisinde goriilen projeler
onayli oldugundan dederlemede esas alinmistir.

Bolgede turizm tesis alani olarak kullaniimaya uygun biyiklikte parsel bulunamamasi nedeniyle emsal

karsilastirma analizinde yeterli data kullanilamamistir.
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6.10. En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
“Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi
yapilan milki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin
mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir
veya birkac kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle
birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)
En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin ve
verimli kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,

e Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dlzeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller igin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundudu bdlge, cevresel etkiler, 1/1000

Olgekli uygulama imar plani gz 6niine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Turizm Tesisi” fonksiyonudur.

7. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiILMESi

7.1. Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Farkli Dederleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu 122 ada 2 ve 3 no'lu parsel igin hesaplanan maliyet yontemi ve gelir/nakit akimlari analizi ile
hesaplanan degerler tablolardaki gibidir. Dederleme konusu 3 numarall parselin ilave yapilanma hakkinin olmasi
arsa degerinin takdirinde kullanilmistir.

Yaklagimlar sonucu elde edilen sonuglarda uyumlastirma yapilarak nihai dedere ulagiimistir.

Yaklasimlarin Uyumlastirmasi

Maliyet Analizi Yaklagimi, TL 14,339,844
Gelir/nakit akimlan Yaklagimi TL 13,590,156
Uyumlastirimis Deger 14,000,000

7.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin olarak mevcut onayli 1/1000 &lgekli imar plani bulunmaktadir.

Gayrimenkuller tzerinde bulunan yapilar ile ilgili olarak;
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*7 kath otel binasi icin 19.03.1990 tarih 2-48 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, Zemin katta yer alan
restoran icin 14.04.1999 tarih 9944 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi, Konferans Salonu icin 30.12.2004 tarih
2004/06 sayill Yapi Kullanma Izin Belgesi diizenlenmis olup tapu sicilinde cins tashihi yapilarak imar

mevzuati geredi yasal prosediir tamamlanmistir.

7.4. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig:
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar sonucunda gayrimenkullerin devredilmesine ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i portféyline

bulunmasinda herhangi bir sakinca gériilmemektedir.

8. SONUC
8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, altyapi ve ulagim iligkileri, cevre yapilanmalari, bdlgenin
gelisim egilimi, milkiyet yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari ve yasal durum gibi faktorler 1siginda, 122 ada 2
ve 3 no'lu parsellerin dederi, lizerlerinde mevcut ipoteklerin kaldirimasi kabulii ile maliyet yontemi ve gelir/nakit

akimlari analizi ile takdir edilmistir.

8.2, Bitirilmis Proje ve Tamamlanmis Kisim Degeri
Gayrimenkul Projesinin Dederleme Tarihi Itibari ile Bitirilmis Olmasi Varsayimi ile Degeri ve Dederleme tarihi itibari ile tamamlanmis
kisminin arsa dederi dahil deder takdiri

Degerleme konusu 122 ada, 2 ve 3 parseller birlikte Turizm Tesisi olarak kullaniimakla birlikte ilave insaat hakki
icin gelistirilmis bir proje olmadigindan parselin ilave insaat hakki arsa degerinin taktirinde dikkate alinmis
olmakla birlikte proje konsepti belli olmadigindan sadece mevcut durum dederi takdir edilmistir.

8.3. Nihai Deger Takdiri

27 Aralik 2010 tarihi itibari ile taginmazin dederi;

PAZAR DEGERI, KDV HARIG, USD o ) _
9.333.334-USD (DOKUZMILYONUCYUZOTUZUGBINUCYUZOTUZDORT AMERIKANDOLARI)

PAZAR DEGERI, KDV HARIC, EURO
7.000.000.-EUR (YEDIMILYON EURO)

*PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL
14.000.000- TL (ONDORTMILYON TURKLIRAST)

Suat COSKUN Olcay Serdar Yilmaz
Harita Miihendisi ) Sehir Plancisi
GAYRIMENKUL DEGERLEME ASISTANI S.P.K. Lisans No:401208

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Mihendisi

SPK LISANS NO: 400241

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
*1USD = 1,50 TL

*1 EURO :2,00 olarak alinmistir.
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9. EKLER VE FOTOGRAFLAR
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