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CELEN
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

18.03.2020
Sayin Serdar Bas
Mali isler Miiduri

Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi igletmesi A.S.

Osman Kavuncu Mahallesi Mensucat Caddesi No: 22
Melikgazi, Kayseri

Konu: Kayseri /li, Melikgazi ficesi, Demirciyazis/ Mahallesi, 165 Pafta 1553 Ada 2600 Parsel olarak kay s,
69,026 m2 blyukligundeki arsa

Sayin Basg,

Konu gayrimenkull ve ¢evre yapilanmalari yerinde tetkik ettikten sonra, konu gayrimenkulin yak in ¢evresinde
alacagi rolu de dikkate alarak ¢aligmalarimizi tamamladik.

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecrlbemize istinaden, kanaatimiz;
25.02.2020 tarihi itibariyla, konu gayrimenkul Uzerindeki mulkiyet haklar inin, gelistirimemis bos arsa olarak KDV

hari¢ pazar degerinin,

49,450,000.- TL
(KIRKDOKUZMILYONDORTYUZELLIBIN TURK LIRASI)

oldugu yonundedir. Pazarda kalma suresi 16-18 ay olarak ongérilmektedir.

Ekteki rapor kabullerimizi, kisittamalari, konu gayrimenkultin hukuki, fiziki tanimi ve lokasyon bilgilerini, bolge ve
cevre ile ilgili Gnemli bilgileri, lokasyon analizini, gayrimenkuliin aktif rol alaca g1 pazar kosullarini ve degerleme

calismasinin gerekcelerini kapsamaktad r.

Konu gayrimenkul ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve Ucretimizin varmis oldugumuz sonuglarla baglantisi

olmadigini belirtiriz.

Saygilarimizla,

CELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

N

Guniz CELEN, CRE, MAI, FRICS
Yo6netim Kurulu Baskani

* Bu calisma, raporda belirtilen kabuller ve kisittamalar dahilinde hazirlanmistir.

** Konu gayrimenkul tizerindeki binalar atl durumda olup, degerleme ¢alismas/ kapsam: diginda tutulmustur.
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YONETICI OZETI

Adres

Osman Kavuncu Mahallesi, Mensucat Caddesi No: 22 Melikgazi, Kayseri

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul

Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Demirciyazisi Mahallesi, 165 Pafta 1553 Ada
2600 Parsel olarak kayith, 69,026 m? buyukligiindeki arsa

Degerlenen Mulkiyet Haklari

Tam Mulkiyet

Gayrimenkul Sahibi

Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi igletmesi A.S.

Degerleme Tarihi

25.02.2020

Saha Tespit Tarihi

25.02.2020

Rapor Tarihi / Numarasi

18.03.2020/ 16

Degerlemesi Yapilan Toplam Arsa Alani

Brit Arsa Alani : 69,026 m?2
Net Arsa Alani : 68,580 m?2

Degerlemesi Yapilan Toplam Bina Alani

Konu gayrimenkul Uzerindeki binalar atil durumda olup, degerleme
calismasi kapsami disinda tutulmustur.

imar Durumu

“Konut Disi Kentsel Calisma Alani (Kentsel Servis Alani)”, E: 0.50

Emsal Karsilastirma Yaklasimi 49,455,000.- TL

Gelistirme Yaklagimi (Egitim Kompleksi) 49,276,000.- TL
Pazar Degeri (gelistirilmemis bos arsa) Gelistirme Yaklagimi (Aligveris Merkezi + Is Oteli) 49,608,000.- TL
(25.02.2020 itibariyla) — -

Nihai Deger (KDV harig) 49,450,000.- TL

Nihai Deger (KDV dahil) 58,350,000.- TL
Pazarda Kalma Suresi 16-18 ay

Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Guniz Celen, Lisansl Degerleme Uzmani (400104)
Zeynep Poyraz, Lisansli Degerleme Uzmani (402698)

Bu ¢alisma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazirlanmistir.
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SIRKET TANITIM BILGILERI

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.% Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 03/11/2003

tarih ve 2003/54 sayili haftalik bilteninde yer aldigi tzere “Seri: VIII, No:35 sayili Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmasina liskin Esaslar
Hakkinda Teblig cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uzere Kurulca listeye alinmis Lisansli Degerleme
Sirketi'dir.

Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Isletmesi A.S.2: Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Isletmesi A.S., 1953

yilinda pamuk ipligi tretimi ile faaliyete gegmistir. Firmanin Urtin gruplari arasinda; "Soley" markali havlu, bornoz,

ev tekstili, yatak, baza grubu Urtnleri ile gabardin kumas, poplin vb. Grtinleri mevcuttur.

Sirket adresi: Osman Kavuncu Mahallesi, Mensucat Caddesi No: 22 Melikgazi, Kayseri

1 Celen Kurumsal Degerleme ve Danigsmanlik A.S. olarak listeye alinan sirketin ismi SPK’nin istegi izerine 21 Temmuz 2008

tarihinde Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. olarak degistiriimigtir.

2 Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi isletmesi A.S. resmi internet sayfasindan (http://www.birlikmensucat.com.tr/) derlenmistir.
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2.1.

RAPOR BILGILERI

SERTIFIKASYON

Bilgim ve inanclarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

§ Bu rapordaki bilgilerin timu gergek ve do grudur.
§ Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olu smaktadir.
§ Bu raporun konusunu olusturan yatinmla ilgili gerek simdi, gerekse ileride bir ilgim olmayacaktir. Bu
girisimin taraflarina karsi kisisel bir ilgim yoktur.
8 Bu raporun konusunu olusgturan yatirimlar veya ilgili taraflarla ilgili hi¢bir 6nyarg im yoktur.
8 Yiratmis oldugum is 6nceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yénelik olarak gelistirilmemis veya bu
yonde rapor edilmemistir.
8 Verdigim hizmetin karsiligi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ ikilarak ortaya koyulabilecek
hareket ve olaylara bagh degildir.
§ Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararas 1 Degerleme Standartlari kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.
8 Bu rapora konu olan gayrimenkul, 25.02.2020 tarihinde Guniz Celen ve Zeynep Poyraz taraf indan
incelenmistir.
Kidemli Uzman Sorumlu Uzman
; ‘ , u ‘
Zeynep POYRAZ Glniz CELEN, MAI, CRE, FRICS
Sehir Plancisi, B.Sc. M. Arch., MBA
Gayrimenkul Gelistirme, M.Sc. Lisans No: 400104
Lisansh Degerleme Uzmani, 402698
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2.2.

2.3.

KABULLER VE KISITLAMALAR

§

Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar IVSC (Uluslararas | Degerleme Standartlari Komitesi)
tarafindan hazirlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari kriterlerine uygun olarak haz irlanmistir (2017).

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma sirecinde yardimci olmasi amaclanmistir. Buradaki bulgular;
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir ekonomik ortam varsay imi
tzerine dayandiriimigtir. Bu nedenle, uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkin
olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir.

Uzman, s6z konusu gayrimenkull, ¢evreyi ve bdlgeyi sahsen incelemistir.
Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldu gu varsayilmigtir.

Konu gayrimenkuliin tapu kayit bilgileri 19.03.2020 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudurli gi Web
Portali’'ndan temin edilmis olup, bu raporun ekinde yer almaktad r.

isveren tarafindan temin edilen bilgilerin givenilir oldugu varsayilmistir. Ancak temin edilen bilgilerin
dogrulugu konusunda herhangi bir glivence temin edemeyiz.

Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular diginda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve kisitlayici irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmistir.

Bu raporda belirtilen fikirlerin yurtrliige girme tarihi, kapak mektubunda belirtilmistir. Uzman, ¢alisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

Konu galisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmad g varsayilmigtir.
Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullaniimistir. Bu tir yardimci bilgilerin
baska bir amag icin kullaniilmamasi gerekmektedir.

Bu raporda kullanilan hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanmistir.

Musteri, raporumuz iceriginde tanimlamasi yapilan gayrimenkule iliskin SPK ve UDES formatinda

degerleme caligmasi yapilmasini ve raporlanmasini istemistir.

Bu caligma “Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Igletmesi A.S.”nin kullanimina ézel bilgi niteliginde
olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosterilerek yayinlanmasi Celen Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.'nin yazili iznine baghdir.

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLISKIN ACIKLAMA

Bu rapor; kurumsal finansman kararlarina destek dokiiman olarak kullanilmasi amaciyla, Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uygun olarak ve 31.08.2019 tarihinde 30874 say ili Resmi Gazete’'de yayimlanan Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul De gerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1. maddesinin 2. fikrasi

kapsaminda hazirlanmigtir.
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2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

DEGERLEME iSININ VE RAPOR TURUNUN FORMATI

Bu degerleme isinin turd, sapma kosullarinin kullaniimadigr “butiin degerleme” isidir. Dederleme raporu isverenin
talebi Uzerine ayrintih rapor formatinda gelistiriimigtir. Ayrintili degerleme raporlarinda:

§ Musteri ve herhangi bir ilikili kullanicinin isim veya tur cinsinden kimligi belirtilir.
§ Degerlemenin tasarlanan kullanimi belirtilir.

§ Degerlemeye konu olan gayrimenkul belirlemek icin, goreve ili skin fiziksel ve ekonomik mulk 6zelliklerini de
iceren yeterli bilgi tanimlanir.

Degerlendirilen gercek gayrimenkul hakk1 belirtilir.
Degerlemenin, deger ve kaynaginin tiir ve tanimini da iceren amaci belirtilir.

Degerlemenin efektif tarihi ve rapor tarihi belirtilir.

w W W W

Musteriye veya degerlemenin iligkili kullanicilarina degerlemeyi gelistirmek icin kullanilan isin konusunu
aciklamak icin yeterli bilgi tanimlanir.

§ Analizleri, fikirleri ve sonuglari etkilemis tim varsayimlar, hipotetik sartlar ve kisitlayici sartlar belirtilir.

§ incelenen bilgileri, izlenen degderleme yontemlerini ve analizleri, fikirleri ve sonuglar 1 destekleyen diisiince
tarzini tanimlar.

§ Deger tarihi itibari ile mevcut gayrimenkulin kullanimini ve gayrimenkulin degerleme iginde yansitilan
kullanimi belirtilir ve gérevin amac piyasa degeri oldugu zaman, gayrimenkultin en etkin ve verimli kullan imi
hakkinda degerleme uzmaninin gorisu igin destek ve mantigi tanimlar.

8 Standart 103'un belirli kosullarindan verilen sapmalari ve her zamanki degerleme yaklagimlarinin herhangi
birini kullanmama nedeni belirtilir ve ag iklanir.

DAYANAK SOZLESMESININ TARIH VE NUMARASI
SPK normlarina uygun olarak hazirlanan bu ¢alisma Celen Kurumsal Gayrimenkul Degderleme ve Danismanlik

A.S. ile Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Isletmesi A.S. arasindaki 24.02.2020 tarihli 2020/24r numaral 1 teklif ve

s6zlesme uyarinca tamamlanmigtir.

RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu rapor sirketimiz tarafindan 18.03.2020 tarihinde 2020 / 16 rapor numarasi ile tanzim edilmisgtir.
DEGERLEME CALISMASININ KONUSU VE AMACI

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Demirciyazisi Mahallesi, 1553 Ada 2600 Parsel olarak kayitl, 69,026 m?
biyukligundeki arsa lzerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerinin tespitine yénelik “En lyi ve En Verimli
Kullanim Amaci Tespiti Destekli Gayrimenkul Degerleme” raporunun hazirlanmasi calismanin konusunu
olusturmaktadir.

Bu raporun amaci ise, degerle ilgili kanaatin olusturulmasi surecinde uzmanlarin kullanmis oldugu veri ve mantigi
takdim etmektir. S6z konusu calismanin, konu gayrimenkul ile ilgili kurumsal finansman kararlar inda destek
dokiiman olarak kullanilacagi anlagiimaktadir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Degerlemesi Ustlenilen mulkiyet haklari konu gayrimenkul Gzerinde tesis edilmis mulkiyet haklarinin tamamini
kapsamaktadir. Mulkiyet haklarinin tamamina sahip olmak anlamina gelen tam mudlkiyet; herhangi bir kisitlama

olmaksizin her tirli tasarruf hakkina sahip olmak anlamina gelmektedir.
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2.9.

2.10.

2.11.

DEGER TANIMI VE GECERLI OLDUGU TARIH

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkulin “pazar degeri” belirlenecektir. Uluslararasi Degerleme Standartlarinda

pazar degeri asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Pazar Degeri: bir varl/k veya yukumluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic/ ve
istekli bir alic/ arasinda, taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibarryla el degistirmesinde kullan/iimas: gerekli gorilen

tahmini tutardr.

- Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak

kabul edilmektedir.
- Bir varhdin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullan imini yansitir.

- Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in deger ifade

eden niteliklerini yansitmaz.
Calismanin yururlige giris tarihi 18.03.2020, degderleme tarihi ise saha tespit tarihi olan 25.02.2020'dir.
DEGERLEME CALISMASININ KAPSAMI VE METODOLOJISI

“Degerleme Caligmasi”; herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin ve alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir
ortamda, gayrimenkul Uzerindeki haklarin makul bir sure pazarda kalmak ko suluyla satilabilecegi en yuksek pesin

satig degerinin tespiti calismasi olacaktir.

Gayrimenkuliin pazar degeri tespitinde; emsal karsilastirma, maliyet, gelir kapitalizasyonu ve gelistirme
yontemleri kullanilir. Emsal karsilagtirma yaklagiminda; gelistiriimemis ve/veya gelistirilmis gayrimenkuliin
degerini saptamak icin mevcut pazar bilgilerinden yararlan ilir. Maliyet yaklasiminda; gelistirmenin amortize
edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi suretiyle mulk degeri takdir edilir. Gelir Kapitalizasyonu
yaklagiminda; mulkiun getirecegi gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme giderleri isletme dénemi i¢in analiz
edilir. Gelistirme yaklasiminda ise, arsa Uzerinde mevcut imar durumu dahilinde potansiyel gelistirme ile ilgili

tahminler yer alir.
CALISMADA UYGULANAN ARASTIRMA VE ANALIZ YONTEMLERI

Degerleme uzmani konu degerleme ile ilgili arastirma, inceleme ve analizler yapmiglardir. Arastirmalari
esnasinda burolarindaki mevcut data ve bilgiden de yararlanmiglardir. Kullanilan belli bash veri kaynaklari ve

sahada yapilmig olan arastirmalarin kapsami asagidaki gibidir:

Bolge ve Mahalle Analizi: Konu gayrimenkuliin konumunun daha iyi anlasilmasi i¢in genelden 6zele dogru bélge
ve mahalle analizi yapiimistir. Konu gayrimenkuliin hinterlandina giren bdlgenin demografik ve sosyal dokusuna

iliskin bilgiler sunulmustur. Bu bilgilerde TUIK verilerinden de yararlaniimistir.

Gayrimenkuliin Tanimi ve Analizi: Isveren tarafindan saglanan bilgi ve belgelere ek olarak uzman taraf indan
25.02.2020 tarihinde saha ¢alismasi yapilmistir. Konu gayrimenkul ziyaret edilerek sahip oldu gu fiziksel 6zellikleri
(ulagim, goriilebilirlik ve diger lokasyon 6zellikleri) ve cevresel 6zellikleri ile ilgili incelemeler yap ilmistir. isveren

tarafindan; tapu senedi 6rnegdi temin edilmistir.

Pazar Datasi Programi: Konu gayrimenkuliin etki alani i¢inde kalan pazar ve rekabet kosullari incelenmis ve
gerekli analizler tamamlanmistir. Pazar Analizi kapsaminda da bélgedeki arsa pazarina iligkin c¢esitli veriler

toplanmisgtir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 9



3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu béluimde konu gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, konumsal ve imar durumu ile
ilgili 6zellikleri hakk inda bilgi verilerek pazardaki konumlanmas ve rekabet 6zellikleri a¢iklanmaktadir.

HUKUKI TANIM

Tapu Bilgileri

Bu bolumde; konu gayrimenkuliin tapu bilgileri, tapu tetkikine ili gkin bilgiler ve varsa son ¢ yillik stregte hukuki
durumunda meydana gelen degisiklikler yer almaktad r.

Gayrimenkulin Hukuki Tanimi

Calismaya konu gayrimenkul, Kayseri Ili, Melikgazi ilcesi, Demirciyazisi Mahallesi, 1553 Ada 2600 Parsel olarak
kayitli, 69,026 mz2 biyiklugindeki arsadir. Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri asagidaki tabloda belirtiimektedir.

Tablo 1:  Konu Gayrimenkuliin 20.07.1983 Tarihli Tapu Bilgileri

ili iicesi Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Yiizélgimii, m2

Pamuklu dokuma fabrikasi 69,026

Kayseri Melikgazi Demirciyazisi Karamasat 165 1553 2600 isletmesi ve binasi ve arsasi

Milkiyet Haklari ile ilgili Bilgi

Konu gayrimenkuliin tam miilkiyet hakk “Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Isletmesi Anonim Sirketi’ne aittir. Son
Uc yilhk dénemde gergeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir.

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkuliin tapu kay it bilgileri 19.03.2020 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudurlii i Web Partalindan
temin edilmis olup, bu raporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen tapu kayit belgesinde yer alan takyidatlar
asagidaki gibidir:

Tablo 2:  Tapu Kayit Bilgileri

Tip Aciklama Tarih / Yevmiye No
Serh istanbul 10. icra Dairesi’'nin 29.01.2019 tarih 2019/602 sayili yazisi ile satisina gidilmistir. 30.01.2019 / 3369
Rehin 1. Derece Ipotek: Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 11,000,000.- ABD$ 16.04.2013 / 10860
Serh IIK 150/c Md. geregi ipotegin paraya ¢evrilmesi igin takibe gecilmistir. 30.01.2019 / 3369
Rehin 2. Derece Ipotek: Yasar Kiiciikgalik lehine, 6,000,000.- TL 03.09.2019 / 34176

Ek olarak, konu gayrimenkul zerinde dnceden yer alan fabrikaya ait teferruat listesi tapu kayd ina islenmistir.

Konu gayrimenkul tzerinde yer ipotek ve serhler, konu gayrimenkulin tasarrufunda kisitlilik yaratacak nitelikte
olup, herhangi bir islem 6ncesinde kayitlarin kaldirilmasi gerekmektedir. Gayrimenkulin yasal kay itlarina iligkin
guincel durum ile ilgili hukuk danigmani gorusu alinmasi énerilmektedir.

Bu calismada konu gayrimenkul Uzerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirlidi
Uzerinde herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmad g kabul edilmistir.

Sozlegmeler

Konu gayrimenkule iliskin olarak, yapilmig bir sézlesme (gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi, kat karsihgi insaat
sOzlesmesi, hasilat paylasimi s6zlesmesi, vb.) olmadigi bilgisi edinilmistir.

Yasal izinler

Konu gayrimenkul tzerinde yer alan atil durumdaki binalar dederleme calismasi kapsami diginda tutulmus
oldugundan; binalar ile ilgili yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri temin edilmemi stir.

Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

Konu gayrimenkul Gizerindeki yap ilar atil durumda olup, degerleme calismasi kapsami disinda tutulmustur.
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3.1.4.

imar Durumu

Konu gayrimenkul idari agidan Melikgazi Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. 25.02.2020 tarihinde
Melikgazi Belediyesi Plan ve Proje Mudurliigu ile yapilan goriismede edinilen bilgilere gore, degerleme konusu
gayrimenkul 1/1,000 Olgekli Uygulama imar Planrnda “Konut Disi Kentsel Calisma Alani’nda kalmaktadir.
Yapilagsma kosullari E: 0.50'dir. Konu gayrimenkuliin, terk ve ihdaslari sonrasindaki net parsel alani 68,580 m?
olacaktir. Emsal alan hesabi, net parsel buyikligi Gzerinden uygulanmaktadir.

Belediye yetkililerinden alinan bilgiye goére; 1/1000 6lgekli uygulama imar plani notlarinda, konu gayrimenkuliin
fonksiyonuna iligkin “Kentsel Servis Alani” olarak degisiklik yapilmistir. Plan notlarina gore;

“Kentsel Servis Alanlari: imar planlarinda kentin tanimlanmis yon ve bélgelerinde, bélgesel ihtiyac 1 karsilamak

Uzere belirlenmis konut digi alanlardir. Bu alanlarda; biro, is hani, showroom, restoran, ¢arsi, ¢ok katl magaza,
banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kiltlrel tesisler, yonetimle ilgili tesisler, 6zel/resmi e gditim ve saglik ile
benzeri tesisler bolgesel ihtiyac1 kargilamak tzere yapilabilir. Bu alanlar ayrica ticaret+hizmet ve ticaret+turizm
alanlandir.

Bu alanlarda; parsel genisligi 40 metreden, parsel derinligi 40 metreden ve parsel alani 2,000 m?den az olamaz.”

."' ﬁiﬁ

" — .

Imar Plan/ Ornegi
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3.2.

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

Fiziki TANIM

Konum & Ulasim

Calismaya konu olan gayrimenkul, Kayseri ili, Melikgazi llcesi, Osman Kavuncu Mahallesi sinirlari icinde,
Mensucat Caddesi Uizerinde yer almaktad ir. Konu gayrimenkule karayolu ile erisim; Osman Kavuncu Bulvari’ndan
Mensucat Caddesi'ne devam edilerek sagdlanmaktadir. Konu gayrimenkule en yakin rayl sistem ulasimi, yaklasik
500 m mesafede yer alan Karayollari Tramvay Duragi’dir.

Gayrimenkulin yakin cevresinde Karayollari Genel Mudarligld, Orta Anadolu Bez Fabrikasi, otomotiv sanayi
birimleri bulunmaktadir. Asagidaki tabloda konu gayrimenkuliin baz 1 6nemli noktalara uzaklidi sunulmustur.

Tablo 3: Konu Gayrimenkuliin Bazi Onemli Merkezlere Uzakig

Lokasyon Yaklasik Mesafe
Osman Kavuncu Bulvari 0.5 km
Kent Merkezi 5km
Kayseri Havalimani 8 km

D260 Karayolu 10 km

7

b5y 2600]

Arsa Tanimi

Buyuklik: Konu gayrimenkuliin briit arsa alan1 69,026 m2, net arsa alani ise 68,580mZ?'dir.
Gorilebilirlik: Konu gayrimenkuliin Mensucat Caddesi Gizerinden gordilebilirli gi yuksektir.

Arsanin $ekli & Topografya: Konu gayrimenkul diizgiin ¢okgen seklinde forma sahiptir. Konu parselde egim
bulunmamakta olup, diiz olarak nitelendirilebilir.

Geligtirmelerin Tanimi

Konu gayrimenkul Gizerindeki binalar atil durumda olup, degerleme calismasi kapsami disinda tutulmustur.
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4.1.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU IiLE IiLGILI BOLGESEL BILGILER

ic Anadolu Cografi Bdélgesi sinirlari icinde yer alan - — :
Kayseri Ili; Tirkiye'nin istatistiki bolge birimleri (Tirkiye ) Gl ok . '¢’°
iIBBS) siniflamasinda 2. diizey bélgeler arasinda bulunan . F'eu_:m{e:«; sy
TR72 Kayseri alt bdlgesinde yer almaktadir. TR72 / Bu.nyanr‘fkm’l?.
Boélgesi; Kayseri, Sivas ve Yozgat illerinden olusmaktadir. M:: :‘m Kﬁurlu | f

_ oaZi S Tolas \
ilin dogu ve kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batis NFVS’EH"?:‘ tass H;chmm ' ~ ’4S:r-z -;! =
Nevsehir, giineybatisi Nigde, gineyi ise Adana ve ;_"Vﬁ“."isa"c; e \ . - I,-"I'\'z\;lp.'\m\mmms
Kahramanmaras illeri ile cevrilidir. Kayseri i, idari olarak S . 7 KAYSERI IL| HARITASI
16 ilgeye sahiptir. Merkez ilgeler Melikgazi ve Kocasinan; ""."Y"i”"" o4 e '
diger ilceler ise, Akkigla, Biinyan, Develi, Felahiye, NIGDE & — ;
Hacilar, Incesu, Ozvatan, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, - i} [\ce;\s::aErrL-ER!lcemerlmzi
Talas, Tomarza, Yahyali ve Yesilhisardir. F=  Km Jopm) B i

flin yizolcimi 16,917 km2dir. Yiizoélcimii buyiikligiine gore, Turkiye’'nin 8. biyiik ilidir. ilde km2ye 83 kisi

diismektedir. Bu say1, konu gayrimenkuliin bulundugu Melikgazi ilcesinde 1,258 kisi/km2'dir.

Kayseri niifusu, Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2019 yili verilerine gére, toplam
1,407,409 kisidir. Kentin nifusu 2018 yili nufusuna gére %1.28 oraninda artmigtir. Kayseri’nin tlke nifusu iginde
aldigi pay, 2015 yilindan bu yana yaklasik ayni seviyelerdedir. 2019 yih verilerine gore, konu gayrimenkulin
bulundugu Melikgazi llcesi niifusu 571,166 kisidir.

Tablo 4: Yillar Itibaryla Kayseri Niifusu ve Tiirkiye Nufusu icindeki Payi
Kayseri Nifusunun Turkiye

Yillar Kayseri Nifusu Niifusu igindeki Payi
1985 864,060 1.71%
1990 943,484 1.67%
2000 1,038,671 1.60%
2010 1,234,651 1.67%
2015 1,341,056 1.70%
2016 1,358,980 1.70%
2017 1,376,722 1.70%
2018 1,389,680 1.69%
2019 1,407,409 1.69%

Kaynak: Tirkiye /statistik Kurumu

Kayseri ili genelinde, hane halki biyikligu 3.4'tir. Nufus verilerinde yas gruplar incelendiginde, nifusun
%63’Unl olusturan 883,226 kisinin, 15-59 yas grubu araliinda oldugu goériulmektedir. Bu grup, tiketim
harcamalarindaki pay! yuksek olan yas grubudur. Endeksa 2018 yili verilerine gore ise; nifusun %46'sini
olusturan 643,801 kisi, A+, A ve B SES grubundadir.

Tablo 5: Kayseri Nifusunun Sosyo-Ekonomik Statti Gruplarina Gére Dagilimi

SES Grubu 2018 Niifusu Oran (%)
A+ 34,405 %2
A 198,879 %14
B 410,517 %30
C 442,393 %32
D 303,486 %22
Toplam 1,389,680 %100

Kaynak: Endeksa

Turkiye istatistik Kurumu tarafindan yapilan Nifus Projeksiyonu’nda, kentin 2025 yili niifusunun yaklasik

1,532,587 kisiye ulasacagi éngoérilmektedir.
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Kayseri ili ekonomisi agirhkli olarak sanayi sektériine dayanmaktadir. Demiryolu ve karayolu aginin kavsak
noktasi olmasi sanayinin gelismesinde énemli rol oynamistir. istanbul Sanayi Odasinin 2018 yili verilerine gére,
Tirkiye'de ilk 500'de yer alan sanayi kuruluslarindan 18 adedi Kayseri firmasidir. il sanayi iretimini olusturan
baslica imalat sektérleri; mobilya imalati, metal drlnleri imalati, gida uriinleri imalati, makine ve ekipmanlari

imalati ile kauguk ve plastik imalati olarak sayilabilir.

Kayseri'de; Serbest Bdlge, Teknoloji Gelistirme Bolgesi, 3 adet Organize Sanayi Bolgesi (OSB) ve 16 adet Sanayi
Sitesi bulunmaktadr. ilde toplam planli endustri alani 46,552,000 m2dir.

§ Kayseri Serbest Bolgesi, 6,905,000 m2 alan tzerine kurulmu stur. Bélgede bulunan 119 firmada toplam 5,029
kisi istihdam edilmektedir. 2019 y 1l ticaret hacmi 968,691,940 ABD$ olarak gergekle smistir.

§ 277,000 m2 arsa uzerine kurulu Erciyes Teknopark'ta toplam 235 firmada, 1,090 ki si istihdam edilmektedir.
Teknoparkta bulunan firmalarin sektorel dagihimina bakildiginda; %26 ile Yazilim, %24 ile Bilgisayar ve
iletisim Teknolojileri, %12 ile Elektronik, %7 ile Makine/Teghizat imalati ve %6 ile Eneriji sektorleri 6nde gelen

sektorler olarak goze carpmaktadir.

§ Melikgazi Ilcesi'nde yer alan Kayseri OSB’nin alani 21.9 milyon m2dir. Bélgede calisan kisi sayisi 70,000 kisi
civarindadir.

§ Kayseri'nin faaliyette olan diger OSB’ler, Melikgazi'de yer alan Mimar Sinan OSB ve Incesu llgesi'nde yer alan
incesu OSB’dir. Mimar Sinan OSB’de 5,258 kisi, incesu OSB'de yaklasik 1,500 kisi istihdam edilmektedir.

§ Kayseri Organize Sanayi Bélgesi, incesu Organize Sanayi Bolgesi ve Mimar Sinan OSB’den olu san organize
sanayi bdlgelerinde, her turli altyapi hizmeti verilmekte olup, arsa fiyat araliklari 30 — 280 TL/m?

seviyesindedir.

Ticaret Kayseri ekonomisindeki ikinci énemli sektordir. Kentteki sanayinin Uretim kapasitesi ve c¢e sitliligi ile
gelisen dis ticarette, 2019 yilinda 2,050,132,880 ABD$ ihracat hacmine ulasiimigtir.

Tarim, Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektdrlerinden sonra gelmektedir. Kentte 677,970 hektar

arazi tarimda kullaniimaktadir. Tarim arazisi il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir.
Kayseri ekonomisine dair sayisal veriler asagida 6zetlenmistir:
§ 2018 yilinda agiklanan Il bazinda GSYH verilerine gére, Kayseri 52,225,220,000 TL'lik GSYH'ya sahiptir.

§ Kayseri'de dolar bazinda kisi basi GSYH 2017 yilinda 9,046 ABD$ iken, 2018 yilinda %11,57 azalarak 7,999
ABDS$ olmustur.

§ TUIK 2019 yili verilerine gére Kayseri’'nin ihracat toplam iilke genelinin %1.45'ini (2,491,2949 ABDS$), ithalat
toplami ise %0.52’sini (1,062,856,000 ABD$) olu sturmaktadir.

§ Kayseri GSYH'sinin sektorler itibariyle dagilimda; sanayi %25, ticaret %20, ulastirma %15, tarim %12, insaat

%4 pay almaktadir.

§ 2016 yili SGK verilerine gére Kayseri'de sigortal1 calisanlarin %62.41'i hizmetler, %36,9'u sanayi, %0,68'i
tarim sektoriinde istihdam edilmektedir.

§ TUIK tarafindan hazirlanan 2011 yili Sosyo Ekonomik Geligmiglik Endeksi (SEGE) Tirkiye siralamasinda
Kayseri 17. sirada yer almaktadir.
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4.2.

4.2.1.

4.2.2.

PAZAR ANALIzi

Bu bdélimde; mevcut ekonomik kosullarin ve gayrimenkul piyasasinin analizi ile mevcut trendler ve dayanak

veriler yer almaktadir.

Arsa Pazari

Konu gayrimenkul gelistirimemis bos arsa olarak ele alindigi i¢in, éncelikle konu gayrimenkul ile benzer niteliklere
sahip satisa konu arsalar icin arastirma yapimistir. Konu gayrimenkul, parsel buydkligu g6z ©6nunde
bulunduruldugunda, kent merkezi kiyisinda yer alan yer alan ender gayrimenkullerdendir. Konu gayrimenkuliin
yakin ¢evresinde, konu gayrimenkule birebir emsal te skil edecek nitelikte, yakin zamanda satisi gerceklesmis ya
da giinimizde satista olan bir gayrimenkul bilgisine ulasilamamistir. Konu gayrimenkul ile benzer yapilasma

sartlarina sahip olan satilik emsaller, genellikle merkez disi bdlgede yer almaktadir.

Tablo 6: Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Konum Seker Mahallesi Anbar Mahallesi Anbar Mahallesi Anbar Mahallesi Anbar Mahallesi
Ankara Yolu Kuzeyi Ankara Yolu Kuzeyi  Ankara Yolu Kuzeyi Ankara Yolu Gineyi Ankara Yolu Giineyi

Yakin Cevre Geligtirmeleri Havalimani Agacisleri Sanayi Sitesi Nakliyeciler Sitesi  Kayseri Serbest Bélge Kayseri Serbest Bolge
Sehir Hastanesi Demirciler Sanayi Sitesi Kayseri OSB Kayseri OSB

TOKI Konutlari
Seker Fabrikasi

imar Durumu Ticaret, E: 1.00 Kentsel Servis Alani, Kentsel Servis Alani, Kentsel Servis Alant, Kentsel Servis Alant,

E: 0.50 E: 0.50 E: 0.50 E: 0.50
Arsa Alani, briit m2 48,000 35,844 13,520 9,470 7,500
Arsa Alani, net m2 48,000 35,844 8,112 6,500 7,500
istenen Fiyat, TL 60,000,000 14,893,000 4,732,000 4,000,000 5,000,000
istenen Birim Fiyat, TL/net m2 1,250 415 583 615 667

Satigta olan emsal arsalar icin istenen birim sat s fiyatlari 415-1,250 TL/m? araliginda degismektedir.

Geligtirilebilir Kullanimlarin Degerlendirilmesi

Konu gayrimenkul, arsa buyukligu ve yapilasma kosullari agisindan birgok kullanimin gelistiriimesine imkan
vermektedir. Bu nedenle, Kayseri genelindeki arsa pazarini kiyaslanabilir olarak degerlendirmek amaci ile,

merkez kiyisi ve merkez disi bolgeyi kapsayan arsa fiyat sentezi ¢al ismasi yapilmistir.

Tablo 7: Kayseri Merkez Kiyisi ve Merkez DigI Bélgelerde Arsa Fiyatlari Sentezi

imar Konum Buyiikliik, m2 istenen Birim Fiyat Araligi, TL/m?
Konut, E: 1.20-1.80 Merkez Kiyisi 1,000-5,000 900-1,200
Egitim, E: 0.6 Merkez Kiyisi 4,000-10,000 2,300-3,750
Ticaret, E: 1.00 Merkez Kiyisi 1,000-5,000 1,600-3,300
Kentsel Servis Alani, E: 0.5 Merkez Kiyisi 1,000-5,000 850-2,000
Kentsel Servis Alani, E: 0.5  Merkez Disi (OSB Cevresi) 5,000-10,000 400-850

Kayseri genelinde satista olan parsellerin, genellikle 5,000 m2 biyukli gin altinda oldugu goérilmektedir. Blytk
parseller sayica az olup, nadiren pazara ¢ikmaktadir. Gelistirilebilir kullanimlar bazinda degerlendirme
yapildiginda, egitim tesisi gelistirilebilir arsalar icin istenen fiyatlar dikkat ¢cekmektedir. Bu durumun nedeni,
kentteki diger kullanimlarda arz fazlasi bulunmasi, ancak egitim tesisine olan talebin devam etmesi olarak
degerlendirilmistir. Bu nedenle, konu gayrimenkul Uzerinde e gitim tesisi gelistiriimesi ilk alternatif olarak g6z

onlne alinmistir.

Konu gayrimenkuliin konumu, buyUkligu ve imar durumu g6z o6niine alindiginda; gelistirilebilir kullanimlar
bazinda 6ne ¢ikan bilesenlerin ticari agirhkh (ahsveris merkezi, otel, vb.) oldugu sdylenebilir. Ancak arsa fiyat
sentezinde ortaya ¢ikan arz fazlasi degerlendirmesi nedeni ile, aligveris merkezi kullanimi icin desteklenebilir

ticari alan analizi yapilmasi gerekliligi ortaya ¢ikmigtir.
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Desteklenebilir_Ticari_Alan_Analizi: Tirkiye Istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasi (Tirkiye IBBS)

verilerine gore, Turkiye'deki toplam tiketim harcamas inin %4.1'i TR7 bolgesinde (TR71-Kirgehir, Nevsehir,
Kirikkale, Nigde, Aksaray; TR72-Kayseri, Sivas, Yozgat) gercekle stiriimektedir. Buna gére en son 2018
yilinda agiklanan ve toplam 2,253,771,778,438 TL olarak gercgekle sen toplam tuketim harcamasi icindeki
TR7 bdlgesinin pay1 92,404,642,916 TL seviyesindedir.

Toplam tiketim harcamasina, perakende tiketimin yani sira saglik, ulastirma haberlesme, egitim, konu vb.
tum harcamalarin tamami dahil edilmektedir. TUIK verilerine gore, perakende tiiketimin toplam tiiketim
harcamasi i¢cindeki pay1 TR7 bélgesi icin %44.9'dur.

Perakende harcamalari aligveris merkezleri, sokak carsilar, bakkallar, siipermarketler, hipermarketler vb.
tim perakende tiketim mekéanlarinda gerceklestiriimektedir. Bu mekéanlar geleneksel ve organize
perakendeciler olarak 2 ana gruba ayrilmaktadir. Organize kismi aligveris merkezlerinin yani sira,
uluslararasi zincir marketler, ulusal zincir marketler ve bdlgesel zincir marketlerden kurulu slardan
olusmaktadir. Geleneksel kesimde ise yerel marketler, bakkallar, manavlar, sabit pazarlar, seyyar pazarlar,
seyyar tezgahlar ve arabadan satis gibi perakendeciler yer almaktad ir. Organize perakendeciler son y llarda

toplam perakende tuketiminden %33 pay almaktad r.

Belirtilen oranlar dikkate alindijinda TR7 toplam organize perakende tiketim harcamasi 13,691,595,788 TL
olarak hesaplanmaktadir. Hesaplamalarimizin sonraki adiminda, Kayseri'nin TR7 icerisindeki %34.5’lik pay |
dikkate alinarak, 1. derece pazar alaninin toplam organize perakende tiketim harcamasi 4,727,875,245 TL
olarak hesaplanmistir. Bu rakamdan, toplam tiiketim hacminden %30 oranda dider pazar alanlarina kayan
talep disulmustur. Sonug olarak, birinci derece pazar alaninin toplam net organize perakende tuketim

harcamasi 3,309,512,671 TL olarak hesaplanm stir.

Birim kiralanabilir organize perakende alani (aligveris merkezi kiralanabilir alani) basina yapilan perakende
tiketim harcamasi, AYD verileri g6z dnune alinarak ortalama 14,000 TL/m? olarak kabul edilmistir. Konu
gayrimenkultn birinci derece pazar alaninda toplam desteklenebilir kiralanabilir perakende ticaret/al isveris

merkezi alan1 mevcut durumda 236,394 m? olarak hesaplanm istir.

Tablo 8: Kayseri — Aligveris Merkezleri Kiralanabilir Alan Biyuklugi

Mevcut Aligverig Merkezleri Kiralanabilir Alan, briit m2
Kayseri Park AVM 27,000
Forum Kayseri AVM 66,000
KayserMall Outlet AVM 16,000
My Mix AVM 8,100
Meysu Outlet AVM 22,000
BYZ Garage AVM 15,000
ipeksaray AVM 15,000
Toplam 169,100
Potansiyel Aligverig Merkezleri Kiralanabilir Alan, brit m2
KumsMall AVM 180,000

Kayseri'deki mevcut aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alan blyukli g 169,100 m2'dir. Bu durumda,
ihtiya¢c duyulan aligveris merkezi alani 67,294 m2dir. Ancak, hizmete a¢ilmak Uzere olan 180,000 m?2
kiralanabilir alana sahip KumsMall AVM dikkate alindiginda, aligveris merkezi kiralanabilir alaninda arz

fazlasi olusacagi kanaatine varilmigtir.

Benzer sekilde, konaklama tesisi kullan imi dikkate alindiginda da arz fazlasindan bahsetmek mimkindur. Kaltar
ve Turizm Bakanhg tarafindan aciklanan Mart 2020 tarihli verilere gore; Kayseri genelindeki Bakanl ik Isletme
Belgeli Konaklama Tesis sayisi 23 olup, bu tesislerdeki oda sayisi 1,918 adet, yatak kapasitesi ise 3,865 adettir.
Bakanlik Yatinm Belgeli Konaklama Tesis sayisi ise 3 adet olup, mevcuta eklenecek oda sayisi 244, yatak
kapasitesi ise 485 adet olarak agiklanmigtir. 2019 yil sonu verilerine gére, Bakanlik belgeli otellerin doluluk

oranlari %42 mertebesindedir.
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4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4 ve 5 yildizh oteller degerlendirildiginde; yaklasik oda sayisinin 1,200, yatak kapasitesinin ise 2,500 adet
seviyesinde oldugu gorilmektedir. Bu otellerdeki dusik doluluk oranlari ve KDV haric 185-340 TL/gece

araligindaki oda konaklama fiyatlar1 degerlendirildiginde yuksek rekabet ortami bulundugu sdylenebilir.

Bu baglamda; konu gayrimenkul tUzerinde aligveris merkezi ve otel bilesenlerini iceren karma kullanimli bir proje

gelistiriimesi mimkun olmakla birlikte, pazar dinamikleri ve arz-talep dengesi a¢ i1sindan riskli gorilmektedir.

Ek olarak, konu gayrimenkul Uzerinde gelistirilebilir bir kullanim olan “saghk tesisi” kullanimi da Kayseri'de
doyguniuga ulagmis durumdadir. ilde, Saglik Bakanhgrna Bagh Saglik Kuruluglar’nin yani sira 13 adet Ozel
Saglik Kurumu bulunmaktadir. 1,607 yatakli Sehir Hastanesi'nin hizmete girmesi ile, ildeki tim yatakl1 tedavi
kurumlarinin toplam yatak sayisi 4,617'ye yikselmistir. Yatak doluluk orani %61.7'dir. Mevcut kapasitenin yeterli

durumda olmasi nedeni ile, konu gayrimenkul i¢in “saglk tesisi” kullanimi sinanmamigtir.
DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan 6nem derecesi yuksek bir faktér bulunmamaktad ir.
Konu gayrimenkulun, konum ve buyuklik agisindan Kayseri arsa pazarinda ender olarak bulunan bir gayrimenkul
olmasi nedeni ile, dikkate alinan arsa emsalleri merkez disi bolgeyi de kapsayan daha genis bir pazar alanindan

secilmistir.

MEVZUAT UYGUNLUGU HAKKINDA GORUS

Bu bélumde; yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedi §i ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmad g1 hakkinda gorus yer almaktadir.

Konu gayrimenkul, gelistiriimemis bos arsa olarak dederlendiriimis olup, mevzuata aykiri bir durumu
bulunmamaktadir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI
En iyi ve en verimli kullanim sekli s6yle tanimlanir;

En iyi ve en verimli kullanim/m uymas: gereken dort kriter, yasall ik, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karl/liktir. En iyi ve en verimli kullanim gsekli, arsanm bulundugu piyasadaki rekabet gucleri
tarafindan bigimlendirilir. Bu nedenle, en iyi ve en verimli kullan /m/m analiz ve yorumlari, piyasa gugleri
tizerinde yogunlastiriimig ekonomik bir calismadir. En iyi ve en verimli kullan/m gekli, makul degerlerinin

temelini tegkil eder.

Konu gayrimenkul icin en iyi ve en verimli kullanimin, pazar dinamikleri ve arz-talep dengesi agisindan “egitim

kompleksi” oldugu kanaatindeyiz.

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktad ir.

Bu calismanin amaci, konu gayrimenkuliin herhangi bir portféye dahil edilmesi ile ilgili yasal diuzenlemeler
(Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi)
kapsaminda dedgildir.
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DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeriyle ilgili kanaat olustururken; emsal karsilastirma, maliyet, gelir kapitalizasyonu ve

gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yontemler ile ilgili genel bilgilere yer verilmektedir.

Emsal kargilagtirma yaklagiminda; yakin dénemde pazara ¢ikarilmis benzer/emsal gayrimenkuller ile konu
gayrimenkuliun sahip oldugu 6zellikler karsilastinlir ve pazar degerini etkileyebilecek kriterler i1siginda gerekli fiyat

ayarlamasi yapilir.

Maliyet yaklagiminda; gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi suretiyle mulk
degeri tahmin edilir. Yaklasimda, bina ve arsa gelistirmeleri maliyetlerinin degderleme tarihindeki tahmin edilen
yerine koyma maliyetleri: eskime, plan eksiklikleri ve cevresel etkilerden kaynaklanan de Jerdeki kayiplar da
dikkate alinarak gelistirilir. Bu yaklagim ile tespit edilen deger, bina maliyetini (kaba-ince yapi, elektro-mekanik)
bina disi maliyetleri (altyapi vs), diger maliyetleri (mihendislik ve mimarlik Ucretleri, yasal izinler vs.), girisimci

karini ve arsa dederini icerir.

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda; mulkin getirecedi gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve igletme giderleri
isletme donemi icin analiz edilir. Bu yaklasiminin ana prensibi, degerin gayrimenkul tUzerindeki faaliyetin net geri
donisu ile ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin buglnki degerinin tespit edilmesidir. Gelir getirici
gayrimenkullerin gelecekteki kazanglari, gelir ve gider tahminlerinden yola ¢ikan amortisman ve kredi dncesi net
gelirdir. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin uygulanmasinda, gelecekteki bu kazanglar, kapitalizasyon sureci ve

iskonto edilmis nakit akisi analizi ile pazar degerine donusturalir.

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin bir alt metodu olan dogrudan kapitalizasyon metodu da yaygin olarak
kullaniimaktadir. Dogrudan kapitalizasyon, gelir kapitalizasyonu yakla siminda tek bir yilin gelir beklentisini bir
deger gostergesine donustirmek icin kullanilan bir yontemdir. Bu yontemde, tek bir yilin net igsletme geliri, yillar
boyu devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir ak 1sin1 temsil etmektedir. Bu déniisiim, gelir tahminini uygun bir

gelir oranina bolerek veya bunu piyasadan elde edilen gelir faktoriiyle carparak tek ad imda elde edilir.

Geligtirme yaklagiminda ise arsa tzerinde mevcut imar durumu dahilindeki potansiyel geli stirme ile ilgili tahminler
yer alir. Bu yaklasimda potansiyel gelistirmenin gelistirme maliyetleri ve nakit akis tahminleri dikkate alinarak

belirlenen net gelir tahminleri kapitalizasyon sireci ve 1skonto edilmis nakit akisi analizi ile degere donusturalir.
Yaklagimlarin Kullanim Yerleri

Emsal karsilastirma yaklagimi, basit formdaki gayrimenkullerin de gerini bulabilmek i¢in yapilan en ideal ¢alismadir.
Gelistirilmemis bos arsalar, apartman daireleri ya da diger cins konutlar igin kullanilan emsal karsilastirma
yaklagiminin emsal belirleme gug¢ligl nedeni ile aligveris merkezleri, oteller, restoranlar vb. ticari gayrimenkuller

icin kullanimi zordur.

Maliyet yaklasimi ¢ogunlukla tam mudlkiyetli gelistirmelerin (konut binalari, ticari binalar, turizm tesisleri ve sanayi
tesisleri) degerinin tespiti i¢in uygundur. Maliyet yaklasiminin, 6zel amagcla insa edilmis binalarin ve tarihi degeri
olan binalarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte elde edilen verilerin giivenilir / yeterli olmas 1 ve
binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi mumkindur. Maliyet yaklagimi,
arsanin gelistirimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve eskime oraninin sinirh oldugu gayrimenkullerin

degderinin tespitinde siklikla kullaniimaktadir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degderlemesi esnasinda tercihen kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi degerin
gayrimenkul Uzerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bak imindan dnemlidir. Bu cercevede gelir Ureten ve
performansi isleticiye direkt bagl olan ticari gayrimenkul cesitlerinin-aligveris merkezleri, oteller, restoranlar

vb.lerinin degerlemesinde éncelikle kullaniimasi énerilmektedir.
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5.1.

5.2.

Geligtirme yaklasimi gelistiriimemis bos arsa degerini bulabilmek icin yapilan calismadir. Gelistiriimemis bos arsa
olan gayrimenkullerde kullanilir. Bunun yani sira gelistiriimis gayrimenkullerin sadece maliyet yaklasiminda

kullaniimak icin arsa degerini bulmak icin kullanilabilir.

Bu calismada konu gayrimenkul gelistiimemis bos arsa olarak degerlendiriimis olup, Uzerindeki mulkiyet

haklarinin pazar degerini tespit etmek igcin emsal kar silastirma yaklasimi ve gelistirme yaklagimi kullaniimistir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal karsilastirma yaklasimi konu gayrimenkuliin gelistiriimemis bos arsa olarak degerini tespit etmek amaciyla
kullanilimigtir. Yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmig, pazar degerini
etkileyebilecek kriterler ve satis iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin

birim satis degeri belirlenmistir.

Tablo 9: Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Konu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Gayrimenkul
Arsa Alani, briit m2 69,026 48,000 35,844 13,520 9,470 7,500
Arsa Alani, net m? 68,580 48,000 35,844 8,112 6,500 7,500
istenen Satis Fiyati, TL 60,000,000 14,893,000 4,732,000 4,000,000 5,000,000
Istenen Birim Satis Fiyati, TL/net m? 1,250 415 583 615 667
Gerceklesebilir Birim Satig Fiyati, TL/net m? 1,125 374 525 554 600
Konum Daha Kot Daha Kot Daha Kétu Daha Kétu Daha Kot
Konum igin Ayarlama %5 %40 %35 %35 %35
Arsa Alani 68,580 48,000 35,844 8,112 6,500 7,500
Arsa Alani igin Ayarlama -%3 -%5 -%12 -%12 -%13
Ulasilabilirlik Benzer Daha Kot Daha Kétu Daha Kétu Daha Kot
Ulag/labilirlik igin Ayarlama %0 %5 %5 %5 %5
Gorulebilirlik Benzer Daha Kotu Daha Kotu Daha iyi Benzer
Gorlebilirlik icin Ayarlama %0 %10 %10 -%3 %0
Hisse Durumu Tam Tam Hisseli Tam Tam Tam
Hisse Durumu igin Ayarlama %0 %30 %0 %0 %0
) Kentsel Ticaret Kentsel Kentsel Kentsel Kentsel
Imar Durumu & Yapilasma Sartlari Servis Alani E: 1.00 Servis Alani Servis Alani Servis Alani Servis Alani
E: 0.50 T E: 0.50 E: 0.50 E: 0.50 E: 0.50
Imar Durumu & Yapilasma Sartlars igin Ayarlama -%35 %0 %0 %0 %0
Ayarlanmig Birim Deger, TL/net m? 721.1 753.8 673.1 724.5 692.3 762.0
Toplam Deger, TL 49,455,225

Konum, arsa alani, ulasilabilirlik, goérulebilirlik, hisse durumu, imar durumu ve yap ilasma sartlari gibi faktorler
Isiginda yapilan ayarlama analizine gére; konu gayrimenkul icin birim satis degeri 721 TL/net m?2 olarak

hesaplanmigtir.

Emsal kargilastirma yaklasmi ile, konu gayrimenkuliin geligtiriimemis bos arsa olarak degeri
49,455,225.- TL olarak tespit edilmistir.

GELISTIRME YAKLASIMI

Geligtirme yaklagiminda, konu gayrimenkul lzerinde mevcut imar durumunun izin verdigi yapilanma kosullari
dahilinde hipotetik yapilanma programlari gelistiriimis, bu programlarin gelistirme maliyetleri ve nakit akis

tahminleri sonucunda net arsa alani icin bir deger olusturulmustur.

Gelistirme Yaklagimi kapsamindaki gelistirme maliyeti kesifleri ve nakit akis projeksiyonlari ABD$ bazinda
yapilmistir. Calismada, Turkiye Merkez Bankasi tarafindan 25.02.2020 tarihinde duyurulan kur verileri dikkate
alinmistir. (ABD$/TL = 6.1328 - Bilten No: 2020-39)
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5.2.1.

5.2.2.

Hipotetik Alan Kullanim Programi

Bu boélimde konu gayrimenkulin hipotetik alan kullan im programina yer verilmistir. Konsept niteliginde olan ve
mimari proje gelistirme amaci tasimayan hipotetik alan kullanim programi, mevcut imar durumu c¢ergevesinde
belirlenmistir. Calismada kullanimlar belirlenirken kullanimin karigik kullanim gelistirmesi icerisindeki rold,
programa olan ekonomik katkisi ve kullanimlarin bir arada olmasindan kaynaklanacak sinerji ve uyum dikkate

alinmistir.
Calisma kapsaminda 2 farkh senaryo uygulanmistir:

Senaryo 1: Konu gayrimenkul Gizerinde “egitim kompleksi” gelistiriimesi (egitim tesisleri, yurt, ticari Gniteler, vb. dahil)
Senaryo 2: Konu gayrimenkul Uzerinde “alisveris merkezi” ve “is oteli” bilesenlerinden olusan karma kullanimli bir

proje gelistiriimesi

Her bir senaryo da yer alan modidiller igin 6ngorilen alan kullan im programi agagidaki gibidir:

Tablo 10: Hipotetik Alan Kullanim Programi

Senaryo 1 Senaryo 2

Egitim Kompleksi Alisveris Merkezi is Oteli
Arsa Payl1, % %100 %75 %25
Arsa Payl|, m2 68,580 51,435 17,145
Emsal Alani, m2 34,290 25,718 8,573
iskan Edilebilir Alan, brit m2 45,606 34,204 11,401
Kiralanabilir Alan, m? 45,606 22,233 11,401
Otopark Ihtiyaci, adet 152 977 54
Acik Otopark Sayisi, adet 152 400 0
Kapall Otopark Sayisi, adet 0 577 54
Kapali Otopark Alani, m2 0 14,432 1,358

Gelistirme Maliyeti

Calismada yer alan gelistirme maliyetleri, optimize edilmis global birim maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak
belirlenemedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. insaat maliyet tahminleri olarak
sOzlesme fiyatlari beklenmeyen giderler dahil edilerek hesaplanmistir. Tum fiyat tahminlerinde optimal pazar
kosullari g6z dninde bulundurulmustur. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve muteahhidin yeterlilikleri maliyetin

degdisken unsurlaridir. Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri sunlardir:

§ bina maliyeti & kaba yap1, ince yapi, elektrik tesisati, mekanik tesisat

§ bina digI maliyetler & altyapi & zemin isleri, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma &
glvenlik sistemleri, FF&E (ortak alanlar, odalar, vb.)

§ diger maliyetler & muihendislik ve mimarlik Ucretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit giderleri, yasal izinler &
danismanlik, pazarlama & acilis giderleri, isletme sermayesi, miiteahhit kari

§ gelistirme primi

Proje icin 2 yillik ingsaat donemi dikkate alinmistir. Hesaplanan maliyetler asagidaki tabloda belirtilmistir:

Tablo 11: Gelistirme Maliyetleri

Senaryo 1 Senaryo 2

Egitim Kompleksi | Aligverig Merkezi is Oteli

Toplam Bina Maliyeti 21,206,651 21,196,403 6,851,979
Toplam Bina Digl Maliyetler 1,963,956 2,005,633 2,676,341
Toplam Diger Maliyetler 3,393,064 4,769,191 1,732,316
Gelistirme Primi 1,158,530 1,160,102 476,416
Toplam Geligtirme Maliyeti, ABD$ (Sabit) 27,722,201 29,131,328 11,737,051
Toplam Geligtirme Maliyeti, ABD$ (Enf.) 28,054,867 29,480,904 11,877,896
1.yl 11,088,880 11,652,531 4,694,821
2.yil 16,965,987 17,828,373 7,183,076
Birim Gelistirme Maliyeti, ABD$/m? (Kapal Otoparklar Harig) 615 862 1,042
Birim Gelistirme Maliyeti, ABD$/m? (Kapali Otoparklar Dahil) 615 606 931
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5.2.3.

Nakit Akig Analizi

Nakit akis analizinin ana prensibi; “degerin”, konu arsa uzerindeki tesise iligkin faaliyetlerin net geri donusu ile
ifade edilmesidir; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelecekteki bu kazanclar
iskonto edilerek pazar degerine donusturtlmektedir. Gelir getirici gayrimenkuller olan gelistirmelerin gelecekteki
kazanglari, gelirlerin ve giderlerinin tahmininden yola ¢ ikarak hesaplanan amortisman ve kredi 6ncesi net gelirdir.

Net gelir hesaplamasinda konu arsa tzerinde yap ilanmalarin gelistirme maliyetleri de diisulmektedir.
incelenen alternatiflerin nakit ak 1 analizindeki temel kabuller asagida belirtiimektedir.

Calismada yer alan nakit akis projeksiyonlarinda Net Bugiinkii Deger hesaplamalari ve iskonto edilmis nakit
akisi metodu kullaniimistir. Bu teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin buglnki de gerini hesaplamak
esastir. Bltun kullanimlarin dénem sonu dederleri hesaplanirken, s6z konusu kullanim sekline uygun
aktiflestirme oranlari kullanilmistir.

Calismada, ingaatin birinci yilindan itibaren olmak utzere yillk %2 oraninda gerceklesmesi 6ngorilen
enflasyon icin eskalasyon yap ilmistir.

Doluluk oranlari ve birim kiralar i¢in pazar bulgularindan yararlaniimistir.

Projenin etkin bir yonetim tarafindan yonetilecedi, konusu ile ilgili deneyimli kurumlar tarafindan lanse
edilecegi, rekabet edebilir nitelikte pazar ko sullarina uygun projelerden olusacag ve etkin bir pazarlama ile
pazara sunulacagi varsayilmistir.

Kiraya verilen kullanimlardaki sabit giderler kalemleri icerisinde “bina sigortasi, emlak vergisi ve yenileme
fonu” yer almaktadir. Bina sigortasi ve emlak vergisi oranlari bina maliyetlerinden hesaplanirken, yenileme
fonu brit gelirin %2’si olarak ayrilmaktadir.

Net bugunki deger, icerik olarak “arsaya kalan de geri” icermektedir.
Caligmaya konu olan her bir kullanim icin uygulanan kabuller ve sonuglar asagida belirtiimektedir.

Senaryo 1 - Egitim Tesisi

Kiralanabilir brut alan biyiklugi 45,606 m2 olarak 6ngdrulmustar.
Projeksiyon dénemi 2 yillik ingaat dénemi dahil olmak izere 8 y 1l kabul edilmistir.

Ortalama doluluk orani, tahsilat kayiplari da dikkate alinarak, ilk isletme yil igin %70, 2. igsletme yili olarak
kabul edilen stabilize y1l igin %95 olarak kabul edilmistir.

Ortalama kira ilk igsletme yili igin 7.2 ABD$/m?/ay olarak kabul edilmisg, takip eden yillarda ABD$ bazinda yillik
%2 olacagl 6ngoriilen enflasyon oraninda arttiriimigtir.

Girisimci kar1 %2 olarak éngorilmustdir.

§ Donem sonu kapitalizasyon orani %6.5, iskonto orani ise %13.5 olarak kabul edilmistir.

Tablo 12: Nakit Akis Analizi — Senaryo 1 — Egitim Kompleksi

Kiralanabilir Alan, briit m?2 45,606
Arsa Alani, net m2 68,580

(ABD$)
Projeksiyon Dénemi 1.yl 2.yil 3.yil 4.yil 5.yil 6. yil 7.y 8. yil
Isletme Dénemi 1.yil 2.yil 3.vil 4. yil 5.vil 6. yil
Toplam Kira Geliri 2,764,444 3,826,781 3,903,316 3,981,383 4,061,010 4,142,231
Toplam Sabit Giderler 150,295 173,442 176,910 180,449 184,058 187,739
NET ISLETME GELIRI 0 0 2,614,150 3,653,339 3,726,406 3,800,934 3,876,953 3,954,492
Donem Sonu Degeri 53,580,617
NET GELIR 0 0 2,614,150 3,653,339 3,726,406 3,800,934 3,876,953 57,535,109
Girisimci Kari 0 0 52,283 73,067 74,528 76,019 77,539 79,090
Gelistirme Maliyeti 11,088,880 16,965,987
NET NAKIT AKISI -11,088,880 -16,965,987 2,561,867 3,580,272 3,651,878 3,724,915 3,799,414 57,456,019
Net Buglinki Deger, ABD$ 8,034,888
Net Bugiinki Deger, TL 49,276,362
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Senaryo 2 - Alisveris Merkezi (moddl 1)

Alisveris merkezi kiralanabilir alan dagilimi, ortalama kira ve doluluk orani kabulleri asagidaki tabloda

belirtilmistir.

Tablo 13: Aligveris Merkezi Alan & Gelir Programi

Kiralanabilir 1. Isletme Yili 1. Isletme Yili Stabilize Yil

Brit Alan, m? Birim Kira, ABD$/m?2 Doluluk Doluluk

Sinema & Eglence 2,223 6.4 %70 %98
Supermarket & Teknoloji Market 1,779 5.3 %75 %98
Ana Kiracilar 6,670 14.9 %85 %98
Magazalar 8,893 23.3 %75 %97
Yeme & i(;me 2,668 29.7 %78 %95
Toplam 22,233 18.4 %78 %97

Kira bedelleri, 4. isletme yili olarak kabul edilen stabilize yila kadar yillik %2.5, stabilize yili takip eden yillarda

ise ABD$ bazinda yillik %2 olacagi 6ngorulen enflasyon oraninda arttiriimistir.

Doluluk oranlari, tahsilat kayiplari da dikkate alinarak belirlenmistir.

Girisimci kar1 %4 olarak 6ngdrilmustr.

§ Donem sonu kapitalizasyon orani %7.4, iskonto orani ise %14.9 olarak kabul edilmistir.

Tablo 14: Nakit Akis Analizi — Senaryo 2 — Alisveris Merkezi (moddl 1)

(ABD$)
Projeksiyon Dénemi L.yl 2.yl 3.yl 4.yl 5.yl 6. yil 7.yl 8. yil
isletme Dénemi 1yl 2.yl 3.yl 4.yl 5.yil 6. yil
GELIRLER
Sinema & Eglence 2,223 m? 118,912 148,003 165981 178,402 181,970 185,610
Supermarket & Teknoloji Market 1,779 m? 84,937 104,472 116,603 118,935 121,314 123,740
Ana Kiracilar 6,670 m? 1,010,750 1,157,903 1,224,330 1,248,817 1,273,793 1,299,269
Magazalar 8,893 m? 1,868,613 2,221,781 2,486,735 2,589,869 2,641,666 2,694,500
Yeme&igme 2,668 m? 742,009 838,566 919,497 968,470 987,840 1,007,596
Kira Komisyonu (-) 382,522 27,987 28,546 29,117 29,700 30,294
Toplam Kira Gelirleri 3,442,699 4,442,739 4,884,599 5,075,376 5,176,884 5,280,421
Kiosk & ATM 8 adet 49,919 62,132 71,177 72,601 74,053 75,534
Billboard 10 adet 40,343 46,050 47,202 48,146 49,109 50,091
Bina Yonetim Geliri 1,146,449 1,341,496 1,464,225 1,519,448 1,549,837 1,580,834
Toplam Diger Gelirler 1,236,711 1,449,678 1,582,604 1,640,195 1,672,999 1,706,459
Efektif Brit Gelir 4,679,411 5,892,417 6,467,203 6,715,571 6,849,883 6,986,880
Toplam Igletme Giderleri (-) 1,620,238 1,711,342 1,825,409 1,879,238 1,901,324 1,923,543
Toplam Sabit Giderler (-) 188,548 214,707 228,140 235,084 239,785 244,581
NET ISLETME GELIRI 0 0 2,870,624 3,966,367 4,413,654 4,601,249 4,708,773 4,818,757
Dénem Sonu Degeri 56,257,128
NET GELIR 0 0 2,870,624 3,966,367 4,413,654 4,601,249 4,708,773 61,075,885
Girigimci Kari 0 0 86,119 118,991 132,410 138,037 141,263 144,563
Geligtirme Maliyeti 11,652,531 17,828,373
NET NAKIT AKISI -11,652,531 -17,828,373 2,784,506 3,847,376 4,281,245 4,463,212 4,567,510 60,931,322
Aligveris merkezi nakit akisi verileri, Senaryo 2 - konsolide nakit ak isi analizinde kullanilmigtir.
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Senaryo 2 — Is Oteli (modiil 2)

§  Otelin oda sayisi 163 olup, otel 365 guin sire ile hizmet sunacaktr.

§ 4 yildizh olacagdi kabul edilen otel odat+kahvalti sistemi ile isletilecektir. Nakit akis projeksiyonlari bu bilgi

cercevesinde hazirlanmistir.

§  Projeksiyon dénemi, 2 yillik ingaat dénemi dahil 8 yil kabul edilmigtir. 4. isletme yilinda otelin maliyet ve gelir

oranlarinin stabilize olacagi kabull yapilmistir.

§ Yilhk ortalama oda fiyatlari ve doluluk oranlari, emsal yatirimlarda gecerli olan fiyatlar ve doluluk oranlari ile

konu gayrimenkultin kendi dinamikleri dikkate al inarak belirlenmistir.

§ Otelin birinci isletme yilinda, pazara penetre edebilmesi icin disik fiyat stratejisi uygulayacagi (en kisa
surede, mevcut ve gelecekte olusacak rekabet kosullari cercevesinde, elde edebilecedi pazar payini ele
gecirmek amaciyla triiniin baslangi¢ fiyatini disiik tutma stratejisi) kabul edilerek, ortalama oda geliri birinci
isletme yilinda 54 ABD$ olarak kabul edilmistir.

§ Hesaplamalarimizda konu otelin birinci yilda %42 ortalama yillik doluluk orani elde edebilecegi, ikinci yilda
%50 doluluk oranina ulasacag kabul edilmistir. Kabullerimize goére stabilize yil doluluk orani %60’a
ulagacaktir.

§ Departmantal gelirler olarak; yiyecek & icecek gelirleri, toplant 1 & banket gelirleri, kira gelirleri ve diger gelirler
dikkate alinmistir.

§ Otel isletmesinde departmantal giderler, isletme giderleri ve sabit giderler olmak Uzere 3 ana gider kalemi
bulunmaktadir.

Departmantal giderler; otelin, oda ve ortak mekanlarin bakimini, yiyecek & icecek hizmetlerini ve diger

hizmetleri idame ettirilebilmesi i¢in gereken gider kalemlerinden olu smaktadir.

Isletme giderleri; isletmeci payi, idari ve genel giderler, pazarlama, bakim & onarim, enerji, vb. diger giderleri
icermektedir. Isletme giderleri toplam gelirlerin bir yiizdesi olarak hesaplanmaktad ir.

Sabit giderler; mal sahibi tarafindan karsilanan gider kalemleridir. Sabit giderler olarak, yenileme fonu, emlak
vergisi ve bina sigortasi dikkate alinmistir. Yenileme fonu olarak, toplam gelirlerin %2'si ayr ilmigtir.

Emlak Vergisi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 5. maddesinin b bendinde; “Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikimleri dairesinde turizm
muessesesi belgesi almis olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mukelleflerinin ad/ gegen kanunda yazili maksatlara tahsis
ettikleri ve isletmelerine dahil binalars, insalarmimn sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde turizm

muessesesi belgesinin alindigr yili takip eden biitce y/lindan itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten faydalandrilir” ifadesi
yer almaktadr.

Dolayisi ile otel kullanimin igletmeye acildigi yildan itibaren 5 yil sure ile emlak vergisinden muaf olacagr; 5.
isletme yilindan itibaren emlak vergisi ddenecedi kabul edilmistir. Emlak vergisinin enflasyon oraninda

artacagi kabul edilmistir.

§  Girisimci kar1 %2 olarak 6ngdrulmustar.

§ Donem sonu kapitalizasyon orani %6.8, iskonto orani ise %13.8 olarak kabul edilmistir.
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Tablo 15: Nakit Akis Analizi — Senaryo 2 — s Oteli (modul 2)

(ABD$)

Projeksiyon Donemi 1.yl 2.yil 3.yl 4.y1l 5. yil 6. yil 7.yl 8.yil
isletme Dénemi 1.yl 2.yl 3.yl 4.yil 5.yil 6. yil
GELIRLER

Yillik Ortalama Oda Dolulugu %42 %50 %56 %60 %60 %60

Ortalama Oda Geliri 54 59 63 65 67 68
Toplam Oda Geliri 1,349,347 1,767,002 2,097,784 2,337,531 2,384,282 2,431,967
Toplam Departmental Gelirler 695,118 793,870 899,050 978,116 997,678 1,017,632
Toplam Gelirler 2,044,465 2,560,872 2,996,835 3,315,647 3,381,960 3,449,599
GIDERLER
Toplam Departmantal Giderler 736,416 840,683 938,009 995,626 1,015,538 1,035,849
Toplam Igletme Giderleri 531,561 629,974 710,250 769,230 784,615 800,307
Toplam Sabit Giderler 47,604 58,067 66,923 73,439 74,908 103,413
Toplam Giderler 1,315,581 1,528,724 1,715,182 1,838,295 1,875,061 1,939,569
NET ISLETME GELIRI 0 0 728,883 1,032,148 1,281,653 1,477,352 1,506,899 1,510,030
Dénem Sonu Degeri 19,505,654
NET GELIR 0 0 728,883 1,032,148 1,281,653 1,477,352 1,506,899 21,015,684
Girisimci Kari 0 0 14,578 20,643 25,633 29,547 30,138 30,201
Gelistirme Maliyeti 4,694,821 7,183,076
NET NAKIT AKISI -4,694,821 -7,183,076 714,306 1,011,505 1,256,020 1,447,805 1,476,761 20,985,483
is oteli nakit akisi verileri, Senaryo 2 - konsolide nakit ak 11 analizinde kullanilmistir.
Tablo 16: Konsolide Nakit Akig Analizi — Senaryo 2
Konsolide Nakit Akig TOPLAM 1.yl 2.yl 3.yl 4.y1l 5.yil 6. yil 7.y 8.yil
Net i§|etme Gelirleri 108,679,172 0 0 3,599,508 4,998,515 5,695,307 6,078,602 6,215,672 82,091,569
Aligveris Merkezi 81,636,553 0 0 2,870,624 3,966,367 4,413,654 4,601,249 4,708,773 61,075,885
is Oteli 27,042,619 0 0 728,883 1,032,148 1,281,653 1,477,352 1,506,899 21,015,684
Geligtirme Maliyeti 41,358,800 | 16,347,352 25,011,448 0 0 0 0 0 0
Aligveris Merkezi 29,480,904 | 11,652,531 17,828,373 0 0 0 0 0 0
is Oteli 11,877,896 4,694,821 7,183,076 0 0 0 0 0 0
Girigimci Kari 912,122 0 0 100,696 139,634 158,043 167,585 171,401 174,763
Aligveris Merkezi 761,383 0 0 86,119 118,991 132,410 138,037 141,263 144,563
is Oteli 150,739 0 0 14,578 20,643 25,633 29,547 30,138 30,201
Nakit Akig -16,347,352 -25,011,448 3,498,811 4,858,881 5,537,264 5,911,017 6,044,271 81,916,806
Kimilatif Nakit Akig -16,347,352 -41,358,800 -37,859,989 -33,001,108 -27,463,844 -21,552,827 -15,508,556 66,408,250
iskonto Orani %14.6
Net Bugiinki Deger, ABD$ 8,088,977
Net Bugunku Deger, TL 49,608,078

Geligtirme yaklasmi ile, konu gayrimenkulin gelistiriimemis bos arsa olarak degeri, 1. senaryo (egitim

kompleksi) sonucunda 49,276,362.- TL, 2. senaryo (al rsveris merkezi + is oteli) sonucunda 49,608,078.- TL

olarak tespit edilmistir.
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DEGERLEME SONUCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Konu gayrimenkul uzerindeki mulkiyet haklarinin gelistiriimemis bos arsa olarak pazar degerini hesaplamak
amaclyla; emsal karsilastirma yaklasimi ve gelistirme yaklasimindan yararlaniimistir. S6z konusu yaklasimlar ile

belirlenen degerler ve uyumlastiriimis nihai pazar degeri asagida belirtiimektedir.

Emsal Karsilastirma Yaklagimi 49,455,000.- TL
Gelistirme Yaklasimi (Egitim Kompleksi) 49,276,000.- TL
Geligtirme Yaklagimi (Aligveris Merkezi + Is Oteli) 49,608,000.- TL
Nihai Deger (KDV haricg) 49,450,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 58,350,000.- TL

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
25.02.2020 tarihi itibariyla, konu gayrimenkul tzerindeki mulkiyet haklar inin, gelistirimemis bos arsa olarak KDV
hari¢ pazar degerinin,

49,450,000.- TL
(KIRKDOKUZMILYONDORTYUZELLIBIN TURK LIRASI)

oldugu ydnindedir. Pazarda kalma suresi 16-18 ay olarak 6ngorilmektedir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Cumlesi: Konu gayrimenkul kent merkezi kiyisinda yer almakla birlikte,

karhhgdi yuksek ticari faaliyetler icin ¢ok biytk alana sahiptir. Ek olarak, yat irim maliyeti itibariyla da konu

gayrimenkule ilgi gosterecek alici sayisinin az olacagi sonucuna varilmistir.

Daha da 6nemlisi; imar durumuna uygun olarak gelistirilebilecek ticari kullanimlari inceledigimizde, Kayseri
kentsel alanini kapsayan pazar analizi sonuglari bir ¢ok olasi kullanim igin arz fazlasi olustugunu ortaya
koymaktadir. Bu baglamda, bitmis Urtine olusacak talebin disiik olma olasihdinin yiksek olmasi dolayisiyla nakit
akisinda beklenen geri donlsleri temin etmenin gi¢ olacagr goérilmektedir. Bu durumda, gerek emsal
karsilastirma yaklasimi, gerekse en iyi ve en verimli kullanim amaci tespiti amagcli tamamladigimiz geligtirme
yaklagimi sonuglarini g6z 6niine alarak olusturdugumuz deger takdirimizin, 16-18 ay pazarda kalma kosuluna

bagli olarak piyasa gercgekleriyle uyu stugu kanaatindeyiz.

* Bu ¢alisma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazirlanmigtir.
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Kaydi Olugturan: HOSEYIN UMIT SUKUR

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 19/03/2020 16:31

MakbuzNo |DekontNo |Ba_§vuruNo
061520210911 [20200319—846—F01080 [21091
Taginmaz Tipi: Ana Tasinmaz Ada / Parsel: 1553/2600
Taginmaz ID: 7249324 Yazoleim ( m?): 69026.00
it /ilge KAYSERI/MELIKGAZI Ana Taginmaz Nitelik: %’?_"é#’,GLE%iD\?EKE%"N"QSﬁQ,BER}\@SSA'Sl
Kurum Adi: Melikgazi TM
Mahalle / Kéy Adi: DEMIRCIYAZISI M
Mevkii: KARAMASAT
Cilt / Sayfa 19/1810
Kayit Durum: Aktif
Teferruat
Aciklama Adet  |Degjer Tesis Islem Terkin Islem
Melikgazi TM Toplu Veri
SAPKALI TARAK 32 21070210.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 3566
Tarih: 24/08/1965
. . Melikgazi TM Toplu Veri
RINK MAKINASI VATER 14 35299084.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 3566
Tarih: 24/08/1965
. Melikgazi TM Toplu Veri
VATER MAKINASI 14 3751151.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4289
Tarih: 27/09/1968
. Melikgazi TM Toplu Veri
CER MAKINASI 6 3751151.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4289
Tarih: 27/09/1968
- . Melikgazi TM Toplu Veri
FITIL MAKINASI 2 3751151.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4289
Tarih: 27/09/1968
. . ) Melikgazi TM Toplu Veri
YUKSEK CEKIMLI KART MAKINASI 6 3751151.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4289
Tarih: 27/09/1968
179
. Melikgazi TM Toplu Veri
SU BUHAR TESISATI 1 201933137.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 1062
Tarih: 19/02/1982
KLIME TESISATI 1 23803207.00 ETL
ATOLYE TEZGAH VE TESISATI 1 18456522.00 ETL
IPLIKHAME PROMOFIL TESISATI 1 21762865.00 ETL
. . Melikgazi TM Toplu Veri
DIZEL JENERATOR GRUBU (TOPLAM 2370 PS) 3 113781166.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 1062
Tarih: 19/02/1982
HARMAM HALLAGC MAKINASI ( KOMPLE ) 1 85797330.00 ETL
SAPKALI TARAK MAKINASI ( MODERNIZE ) 12 4661883.00 ETL
YUKSEK CEKIMLI TART MAKINASI 12 20122033.00 ETL
CER MAKINASI (2 KAFA ) 8 71176922.00 ETL
CER MAKINASI (2 KAFA ) 6 100.00 ETL
FITIL MAKINASI (110+4 iG. ) 4 20.00 ETL
VATER MAKINASI (400 iGLIK ) 14 100.00 ETL
YUKSEK VERIMLI FITIL MAKINASI ( 96) IG 4 21002719.00 ETL
VATER MAKINASI (420 G ) 30 193298690.00 ETL
VATER MAKINASI (444 1G ) 30 217993366.00 ETL
YUKSEK CEKIMLI TARAK MAKINASI TiP K:4006 16 82019577.00 ETL
MUHTELIF FILITRE EF 5361 3 860868.00 ETL
SERIT BIRLESTIRLEI RIETER 1 4837211.00 ETL
VATER CER RIETER 1 5622002.00 ETL
PENYE MAKINASI RIETER 4 31546945.00 ETL
YUKSEK VERIMLI CER MAKINASI TiP F 4301 8 35126976.00 ETL
YUKSEK VERIMLI FiTIL MAKINASI TiP F 4301 5 37958097.00 ETL
MAKAS FIRCA MAKINASI 1 5959245.00 ETL
MAKAS FIRCA MAKINASI ( SARDAN ) 1 5108678.00 ETL
YAKMA HASIL SOKME MAKINASI 1 11366065.00 ETL
VATER MAKINASI ( 396 IGLIK ) 19 100.00 ETL
HARMAM HALLAGC MAKINASI 1 67978885.00 ETL
YUKSEK KAPASITELI TARAKLAR 14 67978885.00 ETL
EMME VANTILATORU ( FILITRE ILE ) 3 6140848.00 ETL
YUKSEK VERIMLI CER ( SB. 92) 6 23468848.00 ETL
APRE VE KURUTMA MAKINASI 1 3780041.00 ETL
SILINDIR KURUTME MAKINASI 1 12014133.00 ETL
GERMELI KURUTMA MAKINASI 1 24008121.00 ETL
KALANDIR SILINDIRI 1 365206.00 ETL
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KUMAS KALINDIRI

10440502.00 ETL

BOYA JIGERI 16238766.00 ETL
BOYA FULARD TEFERRUATI 8440315.00 ETL
BOYA FULARD 104730.00 ETL

GERBER BOYA JIGERI

434674.00 ETL

SARDAN MAKINASI

10535754.00 ETL

OLCME CIFT KATLAMA MAKINASI

22382311.00 ETL

OLCME SARMA MAKINASI

100.00 ETL

DIKIS MAKINASI

875090.00 ETL

KUMAS MAKAS VE TEMiZLEME MAKINASI

14054148.00 ETL

DORT SILINDIRLI KALANDIR

100.00 ETL

GENIS YIKAMA MAKINASI

23817795.00 ETL

GENIS YIKAMA MAKINASI

19182929.00 ETL

[N (R [N FICYN (S (N Ny R JRFY oY R P J [T (R (P I (P [NCRN Y I (P [N Y [P FIUNS N

KASAR AGARTMA MAKINASI 100.00 ETL
GARBEN YIKAMA MAKINASI 100.00 ETL
MERSERIZE MAKINASI 100.00 ETL
YUKSEK VERIMLI YAKMA MAKINASI 100.00 ETL
OTOMATIK GENIS BOYAMA MAKINASI 190.00 ETL
3 SILINDIRLI BOYA FULARI 100.00 ETL
SILINDIR KURUTMA MAKINASI 10940557.00 ETL
GERMELI KURUTMA MAKINASI 19.00 ETL
OLCME KATLAMA SARMA MAKINASI 7467409.00 ETL
CAPRAZ BOBIN MAKINASI 100.00 ETL
BOBIN MAKINASI 120 IGLIK 5831412.00 ETL
BOBIN MAKINASI 192 IGLIK 100.00 ETL
CIFT DURUM MAKINASI 5000.00 ETL
BOBIN KATLAMA MAKINASI ( 48 iGLIK ) 100.00 ETL
EL DUGUM MAKINASI 50 5000.00 ETL
EL DUGUM ELEKTOR 1 1831822.00 ETL
ALKI AKTARMA MAKINASI 96 IG 2 800.00 ETL
KART DELME MAKINASI 2 216897.00 ETL
1 KVALFLI APRE FULARI 1 100.00 ETL
GENIS BEYAZLATMA TESISI ( KASAR) 1 100.00 ETL
ZINCIRSIZ MERSERIZE MAKINASI 1 100.00 ETL
COZGU MAKINASI 1 4150680.00 ETL
COZGU DUGUM MAKINASI 2 1949702.00 ETL
COZGU DOGUM MAKINASI 2 1174795.00 ETL
3/9
HASIL MAKINASI 1 40253912.00 ETL
YUKSEK DEVIRLI TAM OTOMATIK ATKI AKTARMA MAKINASI 8 17281906.00 ETL
YUKSEK VERIMLI COZGU MAKINASI MOD. G 2 D 1 10619004.00 ETL
COZGU DUGUMLEME MAKINASI ( PU ECA ) 1 46435586.00 ETL
YUKSEK VERIMLI HASIL MAKINASI (MOD 2) 1 13354664.00 ETL
DOKUMA TEZGAHI NORRHROP ARMURLU 12 38238942.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 17 100.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 45 45678592.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 20 100.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 94 23490793.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 24 100.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 12 33416636.00 ETL
ATKI SIYIRMA MAKINASI 1 3873657.00 ETL
COZGU MAKINASI 1 595057.00 ETL
COZGU MAKINASI 1 100.00 ETL
DOK TEZGAHI ARMURLU PICAMOL 108 96894184.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 30 19668262.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTRIKLI PICAMOL 24 15543755.00 ETL
IPLIK MUKAVEMETE ELASTIKIYET OLCME ALETI 1 0 ETL
. Melikgazi TM Toplu Veri
DOKUMA TEZGAHI ARMURLU PIKAMOL 72 165118622.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 1062
Tarih: 19/02/1982
FITIL MAKINASI 1 40000.00 ETL
ATKI SIYIRMA MAKINASI 1 25000.00 ETL
HASIL TEST APARATI 1 25000.00 ETL
Melikgazi TM Toplu Veri
SULZER DOKUMA TEZGAHI 48 96000000.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4733
Tarih: 05/12/1983
ELEKTRIK TESISATI 1 44464669.00 ETL
YUKSEK SURATLI BOBIN SARMA MAKINASI 8 99672.00 ETL
SAVIO OTOMATIK BOBIN MAKINASI 10 5000000.00 ETL
MANSON GECIRME VE BILEME MAKINASI 1 150000.00 ETL
ELEKTRONIK IPLIK TEMIZLEYICiSi 10 1000000.00 ETL

COzGU DUGUM MAKINASI

250000.00 ETL

ATKI AKTARMA MAKINASI

50000.00 ETL

CER MAKINASI

50000.00 ETL
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05/05/1977 TARIH VE 4760 YEVMIYE NOLU ( M-IPOTEGIN ) 39
PARCA CINS VE 10.000.000 TL DEGERINDE 05/05/1977 TARIHLI

Melikgazi TM Toplu Veri

i IRTH RIRT T 39 10000000.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4760
LISTEDE BELIRTILDIGI UZERE TEFERRAAT VARDIR. 4760 YEV. Tarih: 05/05/1977
05/05/1977
14/10/1981 TARIH VE 3063 YEVMIYE NOLU 95 PARGA CINSI VE ( . . .
28.463.341.59 ) LIRA DEGERINDE VE 14/10/1981 TARIH VE 105734, 100 ETL Melikgazi TM Toply veri .
SAYILI YAZIYA BAGLI LISTEDE BELIRTILDIGI UZERE : Ta%h' 14/§1 0/1981 ’
TEFERRUAT VARDIR 14/10/1981 TARIH 3063 YEV. :

31/12/1992 TARIH 457 SAYILI YAZIYA EKLI 396 PARCA VE Melikgazi TM Toplu Veri

50.000.000.000 TL DEGERINDE TEFERRUAT VARDI. 31/12/1992 1 1.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 8041

TARIH 8041 YEV. Tarih: 31/12/1992

i i i Melikgazi TM Teferruat Tesisi

08/02/2007 TARIHLI LISTE BAHSI GECEN 4314 DET TESHIZAT 4314 [315578.00 TL Yev: 2549 Tarih- 14/02/2007
Melikgazi TM Toplu Veri

SAPKALI TARAK 32 21070210.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 3566
Tarih: 24/08/1965

. . Melikgazi TM Toplu Veri

RINK MAKINASI VATER 14 35299084.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 3566
Tarih: 24/08/1965
. Melikgazi TM Toplu Veri
VATER MAKINASI 14 3751151.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4289
Tarih: 27/09/1968
. Melikgazi TM Toplu Veri
CER MAKINASI 6 3751151.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4289
Tarih: 27/09/1968

- . Melikgazi TM Toplu Veri

FITIL MAKINASI 2 3751151.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4289
Tarih: 27/09/1968

. . . Melikgazi TM Toplu Veri

YUKSEK CEKIMLI KART MAKINASI 6 3751151.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 4289
Tarih: 27/09/1968

. Melikgazi TM Toplu Veri

SU BUHAR TESISATI 1 201933137.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 1062
Tarih: 19/02/1982

KLIME TESISATI 1 23803207.00 ETL

ATOLYE TEZGAH VE TESISATI 1 18456522.00 ETL

IPLIKHAME PROMOFIL TESISATI 1 21762865.00 ETL

. Melikgazi TM Toplu Veri

DIZEL JENERATOR GRUBU (TOPLAM 2370 PS) 3 113781166.00 ETL Sayisallastiriimasi Yev: 1062
Tarih: 19/02/1982
HARMAM HALLAC MAKINASI ( KOMPLE ) 1 85797330.00 ETL
SAPKALI TARAK MAKINASI ( MODERNIZE ) 12 4661883.00 ETL
YUKSEK GEKIMLI TART MAKINASI 12 20122033.00 ETL
CER MAKINASI (2 KAFA ) 8 71176922.00 ETL
5/9
CER MAKINASI ( 2 KAFA ) 6 100.00 ETL
FITIL MAKINASI (110+4 iG. ) 4 20.00 ETL
VATER MAKINASI (400 IGLIK ) 14 100.00 ETL
YUKSEK VERIMLI FiTIL MAKINASI ( 96) iG 4 21002719.00 ETL
VATER MAKINASI (420 iG ) 30 193298690.00 ETL
VATER MAKINASI (444 G ) 30 217993366.00 ETL
YUKSEK CEKIMLI TARAK MAKINASI TiP K:4006 16 82019577.00 ETL
MUHTELIF FILITRE EF 5361 3 860868.00 ETL
SERIT BIRLESTIRLEI RIETER 1 4837211.00 ETL
VATER CER RIETER 1 5622002.00 ETL
PENYE MAKINASI RIETER 4 31546945.00 ETL
YUKSEK VERIMLI CER MAKINASI TIP F 4301 8 35126976.00 ETL
YUKSEK VERIMLI FITiL MAKINASI TiP F 4301 5 37958097.00 ETL
MAKAS FIRCA MAKINASI 1 5959245.00 ETL
MAKAS FIRCA MAKINASI ( SARDAN ) 1 5108678.00 ETL
YAKMA HASIL SOKME MAKINASI 1 11366065.00 ETL
VATER MAKINASI ( 396 IGLIK ) 19 100.00 ETL
HARMAM HALLAC MAKINASI 1 67978885.00 ETL
YUKSEK KAPASITELI TARAKLAR 14 67978885.00 ETL
EMME VANTILATORU ( FILITRE ILE ) 3 6140848.00 ETL
YUKSEK VERIMLI CER ( SB. 92 ) 6 23468848.00 ETL
APRE VE KURUTMA MAKINASI 1 3780041.00 ETL
SILINDIR KURUTME MAKINASI 1 12014133.00 ETL
GERMELI KURUTMA MAKINASI 1 24008121.00 ETL
KALANDIR SILINDIRI 1 365206.00 ETL
KUMAS KALINDIRI 1 10440502.00 ETL
BOYA JIGERI 3 16238766.00 ETL
BOYA FULARD TEFERRUATI 1 8440315.00 ETL
BOYA FULARD 1 104730.00 ETL
GERBER BOYA JIGERI 2 434674.00 ETL
SARDAN MAKINASI 1 10535754.00 ETL
OLCME CIFT KATLAMA MAKINASI 1 22382311.00 ETL
OLCME SARMA MAKINASI 1 100.00 ETL
DIKiS MAKINASI 2 875090.00 ETL
KUMAS MAKAS VE TEMIZLEME MAKINASI 1 14054148.00 ETL
DORT SILINDIRLI KALANDIR 1 100.00 ETL
GENIS YIKAMA MAKINASI 1 23817795.00 ETL
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Yev: 2549 Tarih: 14/02/2007

GENIS YIKAMA MAKINASI 1 19182929.00 ETL
KASAR AGARTMA MAKINASI 4 100.00 ETL
GARBEN YIKAMA MAKINASI 1 100.00 ETL
MERSERIZE MAKINASI 1 100.00 ETL
YUKSEK VERIMLI YAKMA MAKINASI 1 100.00 ETL
OTOMATIK GENIS BOYAMA MAKINASI 6 190.00 ETL
3 SILINDIRLI BOYA FULARI 1 100.00 ETL
SILINDIR KURUTMA MAKINASI 1 10940557.00 ETL
GERMELI KURUTMA MAKINASI 1 19.00 ETL
OLCME KATLAMA SARMA MAKINASI 1 7467409.00 ETL
CAPRAZ BOBIN MAKINASI 1 100.00 ETL
BOBIN MAKINASI 120 IGLIK 3 5831412.00 ETL
BOBIN MAKINASI 192 IGLIK 2 100.00 ETL
CIFT DURUM MAKINASI 1 5000.00 ETL
BOBIN KATLAMA MAKINASI ( 48 IGLIK ) 1 100.00 ETL
EL DUGUM MAKINASI 50 5000.00 ETL
EL DUGUM ELEKTOR 1 1831822.00 ETL
ALKI AKTARMA MAKINASI 96 i 2 800.00 ETL
KART DELME MAKINASI 2 216897.00 ETL
1 K VALFLI APRE FULARI 1 100.00 ETL
GENIS BEYAZLATMA TESISI ( KASAR) 1 100.00 ETL
ZINCIRSIZ MERSERIZE MAKINASI 1 100.00 ETL
COZGU MAKINASI 1 4150680.00 ETL
CHZGU DUGUM MAKINASI 2 1949702.00 ETL
CHZGU DOGUM MAKINASI 2 1174795.00 ETL
HASIL MAKINASI 1 40253912.00 ETL
YUKSEK DEVIRLI TAM OTOMATIK ATKI AKTARMA MAKINASI s 17281906.00 ETL
YUKSEK VERIMLI COZGU MAKINASI MOD. G 2 D 1 10619004.00 ETL
CHZGU DUGUMLEME MAKINASI (PU ECA ) 1 46435586.00 ETL
YUKSEK VERIMLI HASIL MAKINASI (MOD 2 ) 1 13354664.00 ETL
DOKUMA TEZGAHI NORRHROP ARMURLU 12 38238942.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 17 100.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 45 45678592.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 20 100.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 94 23490793.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 24 100.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 12 33416636.00 ETL
719
ATKI SIYIRMA MAKINASI 1 3873657.00 ETL
COZGU MAKINASI 1 595057.00 ETL
COZGU MAKINASI 1 100.00 ETL
DOK TEZGAHI ARMURLU PICAMOL 108 |96894184.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTIRIKLI PICAMOL 30 19668262.00 ETL
DOK TEZGAHI EKSANTRIKLI PICAMOL 24 15543755.00 ETL
IPLIK MUKAVEMETE ELASTIKIYET OLCME ALETI 1 0ETL
. Melikgazi TM Toplu Veri
DOKUMA TEZGAHI ARMURLU PIKAMOL 72 165118622.00 ETL Sayisallastinimasi Yev: 1062
Tarih: 19/02/1982
FITIL MAKINASI 1 40000.00 ETL
ATKI SIYIRMA MAKINASI 1 25000.00 ETL
HASIL TEST APARATI 1 25000.00 ETL
Melikgazi TM Toplu Veri
SULZER DOKUMA TEZGAHI 48 96000000.00 ETL Sayisallastinimasi Yev: 4733
Tarih: 05/12/1983
ELEKTRIK TESISATI 1 44464669.00 ETL
YUKSEK SURATLI BOBIN SARMA MAKINASI 8 99672.00 ETL
SAVIO OTOMATIK BOBIN MAKINASI 10 5000000.00 ETL
MANSON GECIRME VE BILEME MAKINASI 1 150000.00 ETL
ELEKTRONIK iPLIK TEMIZLEYICiSi 10 1000000.00 ETL
COZGU DUGUM MAKINASI 1 250000.00 ETL
ATKI AKTARMA MAKINASI 1 50000.00 ETL
CER MAKINASI 1 50000.00 ETL
sogs o e R BTN | | |vewgm o
LISTEDE BELIRTILDIGI UZERE TEFERRAAT VARDIR. 4760 YEV. Sayisalastinimas
05/05/1977 :
oo e om e e | ooz v
SAYILI YAZIYA BAGLI LISTEDE BELIRTILDIGI UZERE Saylsatagtyimas
TEFERRUAT VARDIR 14/10/1981 TARIH 3063 YEV.
31/12/1992 TARIH 457 SAYILI YAZIYA EKLI 396 PARCA VE Melikgazi TM Toplu Veri
50.000.000.000 TL DEGERINDE TEFERRUAT VARDI. 31/12/1992 |1 1.00 ETL Sayisallastinimasi Yev: 8041
TARIH 8041 YEV. Tarih: 31/12/1992
08/02/2007 TARIHLI LISTE BAHSI GECEN 4314 DET TESHIZAT ~ [4314  [315578.00 TL Melikgazi TM Teferruat Tesisi

Milkiyet

8/9




Pay / Payda

Tesis Islem

Terkin Islem

SistemNo Malik Tip / IstirakNo
16188265 (SN:6397249) BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI Payli Miilkiyet / [1/1

ISLETMESI ANONIM SIRKETI VKN:1780027635

Melikgazi TM Ifraz islemi
(TSM) Yev: 2577 Tarih:
20/07/1983

Hisse ( Serh / Beyan / rtifak )

Rehin

Tip  |S.B.l. Metin Malik/Lehtar Tesis Islem Terkin Iglem
ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI nin 29/01/2019 tarih 2019/602 Melikgazi TM Satisa Arz
Serh i iyl p g Serhinin Tesisi Yev:
sayili Icra Dairesinin Yazisi yazisi ile satigina gidilmistir. 3369 Tarih: 30/01/2019
Rehin
Miktar Faiz Psalgw Vade alaall(:kl Alacakli Tesis Iglem Terkin Islem
11,000,000.00 | %35 (SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S Melikgazi TM Ipotek Tesisi
usb DEGIs [0 |F-BK. Yok |{4N'9370020892 Yo o560 Tarih:
KEN
Ipotek ( Serh / Beyan )
Tip |S.B.I. Metin Malik/Lehtar Tesis Islem Terkin Islem

Serh

1iK 150/c Md. Geregi ipotedin paraya gevrilmesi igin
takibe gecilmistir. ISTANBUL 10.ICRA DAIRESI nin
29/01/2019 tarih 2019/602 sayili Resmi Yazi

Melikgazi TM IiK
150/C Serhi Tesisi
Yev: 3369 Tarih:

30/01/2019
Miktar Faiz Ps?:w Vade agll(:kl Alacakii Tesis Iglem Terkin Iglem
. — . Melikgazi TM ipotek Tesisi
?_,IE)OO,OOO.OO %L{llgg) 2/0 FBK. |Var ﬁé\lHuEflrSgg‘llj) YASAR KUCUKCALIK : NUH Yev: 34176 Tarih:
! 03/09/2018
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CELEN

Guniz CELEN cre, mal, FriCS

Lisansl Degerleme Uzmani M.Arch. MBA

§ FOR OVER 50 YEARS, THE MOST
((\ RICS % TRUSTED ADVISORS IN REAL ESTATE

2017 Landauer / White Odlilii sahibi

2003 - CELEN KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S., istanbul
Yénetim Kurulu Bagkani L .
2003 - CELEN STRATEJIK YATIRIM GOZUMLERI Ltd., istanbul

Kurucu Ortak

1995 - 2003 GELEN DEGERLEME MERKEZI, istanbul
Genel Mudar

1989 - 1995 GELEN ve GELEN PROJE GELISTIRME ve DANISMANLIK HiZMETLERI Ltd., istanbul
Proje Gelistirme Uzmani

1988 - 1995 KISKA HOLDING A.S. istanbul
Baskan Yardimcisi — Yatinmlar
iSTANBUL TURIZM ve OTELCILIK A.S. The Marmara Otelleri, istanbul
icra Kurulu Uyesi

1984 - 1988 KISKA YATIRIM ve ULUSLARARASI TICARET MERKEZI, istanbul
Genel Mudar Yardimcisi

1981 - 1984 UNITED CONTRACTORS HOLDING Inc. istanbul
Proje Muhendisi

MESLEKI UYELIK VE SORUMLULUKLAR
CRE The Counselors of Real Estate Global = Yénetim Kurulu Uyesi (2019) Chicago, ILL, ABD
CRE The Counselors of Real Estate Global = Stratejik Planlama Komitesi Uyesi (2019) Chicago, ABD
CRE The Counselors of Real Estate ABD = Avrupa Yé&netim Kurulu Baskani (2016-2018)
CRE The Counselors of Real Estate ABD — Avrupa Yénetim Kurulu Uyesi (2014-2016)
Appraisal Institute ABD = Yénetim Kurulu Uyesi (2012-2016) Chicago, ABD
Appraisal Institute ABD = Uluslararasi iliskiler Komitesi Uyesi
DUD Degerleme Uzmanlari Dernegi — Kurucu Onursal Baskan (2001-2007)
Dariigsafaka Cemiyeti = Yénetim Kurulu Uyesi (2014-2020)
The Royal Institution of Chartered Surveyors, Mahkeme Bilirkisiligi, ingiltere
ULI, Urban Land Institute — TUrkiye icra Komitesi Uyesi (2000-2015)
TMMMB Tiirk Miisavir Mimarlar ve Miihendisler Birligi - Yonetim Kurulu Uyesi (2006-2008)
iPYD = istanbul Proje Yénetim Dernegi — Yénetim Kurulu Uyesi (1999-2000)
YASED - Yabanci Sermaye Dernegi — Denetgi ve Yiksek Danisma Kurulu Uyesi
Mimarlar Odasi, Uye, istanbul

EGITIM ve UNVANLAR
2003 - 2005 The Royal Institution of Chartered Surveyors, Londra, ingiltere
FRICS, 1174263

1999-2005 Appraisal Institute, Chicago, ABD
MAI, 12302
2003 SPK Sermaye Piyasasi Kurulu, TDUB Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

Degerleme Uzmanlidi Lisansi, No: 400104, Dénem Birincisi

1999 - 2002 The Counselors of Real Estate, Chicago, ABD
CRE, 2085

1994 - 1995 Kog Universitesi, idari Bilimler Fak, isletme Enstitiisii, istanbul
Finans agirlikli isletme Yiiksek Lisansi, MBA

1981 - 1982 Bogazigi Universitesi, isletme Lisansiistii Programi, istanbul
Proje Y&netimi Programi

1976 - 1981 Orta Dogu Teknik Universitesi, Endiistri Miih. Boliimii / Mimarlik Boliimii, Ankara
Lisansustl, M. Arch.

1972 - 1976 Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Boliimii, Ankara
Lisans, B. Arch.

Bag Sk. No: 2/1 Bebek 34342 istanbul, TR T: +90 212 358 3888 F:358 3614 E: celen@celen.com.tr www.celen.com.tr



CELEN

Zeynep POYRAZ, Lisansl Degerleme Uzmani- Sehir Plancisi, B.Sc. & Gayrimenkul Gelistirme M.Sc.

DENEYIM

2012 - CELEN KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S., Istanbul
Kidemli Uzman_ 5

2011 - 2012 DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S., istanbul
Uzman

2009 - 2010 VIiZYON TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S., istanbul
Uzman Yardimcisi

MESLEKIi UYELIKLER ve UNVANLAR

Lisansli Degerleme Uzmani, No: 402698, Sermaye Piyasasi Kurulu, istanbul

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, Uye, Istanbul

EGITIM
2012 Appraisal Institute, ABD. 1. Seviye basari ile tamamlandi.

2009 - 2018 M.Sc. Gayrimenkul Gelistirme Programl,_istanbul Teknik Universitesi, istan_bul
2004 - 2009 B.Sc. Sehir ve Bélge Planlama Boélim, Izmir Yiksek Teknoloji Enstitusi, Izmir
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