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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGIiLER

Gayrimenkul Degeriene A S

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve ytukumlultklerini belirleyen 27.04.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme ¢alismalarina 28.04.2018 tarihinde baslanmis olup, 10.05.2018 tarihinde bitirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimliltklerini belirleyen 27.04.2018 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
10.05.2018 tarih OZL-137 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiriu

is bu rapor; Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.’nin talebi lizerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Midurligi’nde
Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8266 ada, 2 parsel numarasinda
kayith 3.551,70 m? yuzélgimli, “BES KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli ana
gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore, Kurul dizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Gayrimenkul Degerleme Uzmam \
SPK Lisans No: 407255

| CEM OZDEMIR |
i Harita Mihendisi
i AYDIN KATKAK ;

(

Hazirlayanlar

Gayrimenkul eéerlem
SPK Lisans No: 401455 /

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Adres Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis:35
Kartal/ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 600.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No :  Yakacik Vergi Dairesi / 7340514510

Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin
hukuki ~ durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Ad :  Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.
. ) ) ilkbahar Mahallesi, Turan Giines Bulvari, 606. Sokak, No: 12,
Miisteri Adresi
Cankaya/ANKARA
Vergi Dairesi ve No :  Segmenler Vergi Dairesi / 943 058 46 01
Miisteri iletisim Bilgileri : +903124917475

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.’nin talebi {izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurligi’nde
Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8266 ada, 2 parsel numarasinda
kayith 3.551,70 m? yuzolgimli, “BES KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli ana
gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici1 Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri'nin yazih talebi tizerine s6z
konusu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki adil (rayic) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
diizenlenmistir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup;
bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi
degisikliklerden ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki
islemlerden dolayi RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, musteri’nin minhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, misteri rapor’u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile misteri, rapor’da yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhiit eder. Rapor hi¢cbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.’nin yazili 6n izni olmadan Uglinci sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme galisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Mlkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

e Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme c¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce bulyuklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve cizimler sadece goérsel amach olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla glivenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki miulkiyetler veya tasima bedelleri goz 6énine alinmamis
sadece gayrimenkulln kendisi gdz online alinmistir.

e Degerleme uzmani gayrimenkul (zerinde ve/veya vyakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi
ongorulir. Bu konu ile ilgili olarak higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

e Uzmanhgmiz disinda oldugundan, zemin Kkirliligi etidid ¢alismasi yapmamistir. Digaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhigi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapiimistir.

e Burapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina goére hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigl

e Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu
Misteri Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.
MiA Merkezi is Alani
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Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi ylksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha

Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan herhangi bir degerleme raporu
hazirlanmamigstir.

DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir. A

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
satici arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikh
mutabakati ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gostermektedir.

4.1.3. Diuzenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda goriusmeler ve pazarlklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina c¢alisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi icinde, taraflar arasindaki gérliismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

(1) Uluslararas! Degerleme Standartiar, 1 Haziran 2011
4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
onitinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” ydntemleri kullanilmistir. Bu
yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlar
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blylkligu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahinir.

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en
glvenilir ve gercgekgci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

- Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 0©zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut
olmahdir.

4.2.2. Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari icin diizeltmeler
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yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin
Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullanilmaktadir.

Bu yaklagimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari igin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yoénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun
olani kullaniimak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yapi! degerine
ulasilir. Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
dustildikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miulkiyet
hakkinin bir deger gostergesidir.

4.2.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem
boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler”

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2017 Nuafus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
80.810.525 olarak saptandigi aciklanmistir. Yillik ntfus artis hizi 2016 yilinda %. 13,5 artis
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gostermisken 2017 yilinda bu oran %o 12,4 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
edenlerin orani (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 2016 yilinda %92,3 iken 2017 yilinda
bu oran % 92,50 disti. Belde ve kdylerde ikamet edenlerin orani ise (bucak ve kdylerde ikamet
eden nifus) % 7,50 olarak gerceklesti.

Ulke niifusu 2017 yilinda, bir 6nceki yila gére 995 bin 654 kisi artti. Erkek niifus 40 milyon 535 bin
135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275 bin 390 kisi oldu. Buna gore toplam nifusun
%50,2’sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Tirkiye nifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile
izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise
80 bin 417 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkedeki Gi¢ biyik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

Sehir NUfusunun Toplam

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) S —
istanbul 15.029.231 13.710.512 99%
Ankara 5.445.026 4.842.136 98%

izmir 4.279.677 3.661.930 91%

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa gore cok biylik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gdstermistir.
Yillar itibari ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda gormek mimkuinddr.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde biylksehir belediyesi kurulmasi ve biyliksehir statiistindeki 30 ilde, belde ve
koylerin ilce belediyelerine mahalle olarak katilmasinin énemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda
%91,3 seviyesinde gerceklesmis oldugu da goz ardi edilmemelidir. 2016 yilinda bu oran %92,3
iken 2016 yilinda ise %92,5 olarak gergeklesti.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa Orani
1990 59,00%
2000 65,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
2012 77,28%
2013 91,30%
2014 91,80%
2015 92,10%
2016 92,30%
2017 92,50%

Tirkiye nifusu oldukca geng bir niifus dagilimina sahiptir. Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan
ortanca yas, 2017 yilinda dnceki yila gore artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1
iken, kadinlarda 32,4 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yuksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile
Sinop, 39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en disuk oldugu iller
ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifus 2017 yilinda bir énceki yila gére
sayisal olarak %1,2 artti. Buna gore, ¢alisma ¢agindaki nifusun orani %67,9; ¢ocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,6; 65 ve daha yukari yastaki ntifusun
orani ise %8,5 olarak gergeklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde
2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile izmir
takip etti. Nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11
kisi ile Tunceli oldu.

Yizolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiictik yizolgiimiine
sahip Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesti.

(2) www.tuik.gov.tr
5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Uggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliyime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Turkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektorliinde bir yavaslama hissedilmistir. 2013 vyilinda

gayrimenkul ve insaat sektériinin biyimesine katki saglayan en dnemli gelismeler, yabancilara
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gayrimenkul satisinin dnlindeki engellerin kaldirilmasi ve bu nedenle yabanci yatirimcilara satisin
gecen vyillara oranla artmis olmasinin vyanisira uluslararasi derecelendirme kuruluslarin
Tirkiye’nin notunu arttirmasi ve 2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin
en dusuk faiz oranlarina erismesi idi. Konut bazh projelerin satislarina olumlu yénde yansiyan bu
durum sektordeki konut kredisi hacminin biylimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden
yapilandirilmasina neden oldu. Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler géreceli olarak yikselmis ve
kredi baytumesi ilk yaridaki kadar gerceklesmemistir. 2013 son ceyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir. Yabanci dogrudan
sermaye yatirimlarinin ise son geyrekteki artisa ragmen 2013 yili genelinde bir 6nceki yila kiyasla
geriledigi gorilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarda Ortadogu lkelerinden gelen yatirim
miktari artmis, Avrupa Ulkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

Ote yandan Tiirkiye son 7 yildir kesintisiz biiyiimektedir. insaat sektérii ise lokomotif sektdr
olarak hayatimizda yer almistir. Diinyanin ciddi krizde oldugu dénemlerde bile Tiirkiye bir dnceki
yila gore daha yavas olsa da blylimeye devam etmistir. 2013 yili rakamlari 2012 senesinden daha
da iyi gérinmektedir.

2013 senesinde ¢ikartilan bazi sektorel yasalarin artik yakin ve orta vadede piyasayi etkilemesi
beklenmekteydi. 2013 basinda yapilan KDV dizenlemesi ile net alani 149 m%*den kuglk olan
konutlarda %1 olan KDV orani, arsanin emlak vergi degerine gére %1-%8 ve %18 oranlari arasinda
degisecek sekilde arttirdi. Ancak yasa mevcut ruhsatlardaki haklari korudugundan bu haklara ait
ruhsatlar bittiginde artan KDV konut fiyatlarini ve satin alma gliclinii etkileyecek bir maliyet
olarak ortaya ¢ikmis ve piyasaya olumsuz etki etti. 2013 son ceyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektériinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektoériinde bir yavaslama hissedilmis, devaminda 2014 yilinin
diinya genelinde 6zellikle Yunanistan’da yasanan ekonomik sarsintinin Avrupa Birligi ve Avrupa
para birimi Gzerindeki etkileri ile Amerikan Dolarinin Avrupa Para Birimi Euro karsisinda yukselis
yonli hareketi; 2013 yilinin son geyregindeki duragan seyrin 2014 yilinin ilk geyreginde de paralel
devam etmesinin saglamistir.

Ayrica 2014 yili 2. Ceyreginde yurticindeki secimler de duragan seyrin devam etmesinde 6nemli
bir etken olmustur.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman icerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en ®nemli unsur olmustur. Yine 2012 yilinda cikartilan Planh Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve 2013 yilinda c¢ikan Tiketici Kanunu'nun etkileri de 2014 senesinde kismen
hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar {zerinden alinan ruhsatla yodnetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tliketici kanunun 28 Mayis
2014’de yiirtrlige girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektdriinde ise ofis piyasasi hareketliligini sirdirmistir. Ozellikle
otel yatirimlari ve piyasasi da goreceli olarak canh kalirken, AVM vyatirimlari devamhhigini
korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirrmlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yili Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve boélgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda 6ngériillen ekonomik yavaslama, Uglincii ceyrek icin aciklanan GSYiH
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blylmesi ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve Tirk Lirasi’'ndaki (TL) deger kaybi ile teyit
edilmistir. Siyasete ve glvenlik konularina iliskin artan risk algisi, 6zellikle yabanci ziyaretgi sayisi
ve hane halki tiketimi Gzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldig
Tirkiye'nin kredi notunu disiirme karari Tlrk ekonomisi igin isleri daha da zorlagtirmigtir. Turkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eylil’'de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dlslirmistlr ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250 baz puana ulasmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek icin 25
baz puan artirarak %8,5'e yukselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini distik tutmak igin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sigrama olasiligi, Tiirkiye’nin baslica
ticaret ortaklari olan Avrupa ekonomilerinde yavaslama riski ve ingiltere’nin AB’den ¢ikma
yoninde sonuglanan referandum kararinin; ortak pazar, gimrik birligi ve Avrupa Adalet
Divani’'ndan da cikmay! kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tlrkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Tirkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile birinci ve ikinci
ceyreklerde %4,5 oraninda biiyiimistiir. Ancak, GSYiH’nin Ggiincli ceyrekte %1,8 oraninda diisiis
gostermesiyle birlikte Tirkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kigllmistir. Kamu
harcamalari Gglincu ¢eyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanhgi’nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’'nda (OVP) %4,5
olarak ongorilen 2016 yili buylime orani, 2017-2019 OVP gergevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine duslrilmustir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Turkiye igin blyume tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
glncellemistir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen vedaha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin Gzerine cikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayh vergi artislar tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Tirk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarh bir gorlinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda TL'nin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk faktor
olmustur. 23 Eylil'de acgiklanan Moody’s’in Tirkiye’nin kredi notunun dislirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin diislis egiliminin basladigi goriilmektedir. Donald Trump’in seg¢im
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gerceklestirdigi faiz artirimi, TCMB’nin bagimsizliginin sorgulanmasi,
eneriji fiyatlarinin yikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere sireci ile Turkiye icin bir i¢
glvenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdinci ceyreginde TL Gzerindeki
asagi yonll baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama doviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yoniini belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken secim olasiligini, bolgesel ve yerel giivenlik konularina iliskin
endiseleri kapsayan siyasi glindem maddeleri ile Fed'in yil boyunca alacag faiz kararlari,
TCMB’nin piyasaya midahaleleri, zayif ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem
maddeleri olarak siralanabilir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin Gizerine gikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artiglari tiketici fiyatlarindaki artigin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.
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15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi lizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi irade’nin aldigi dnlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagl ongortliirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi icin acil 6nlem
planlarinin gerektigini ortaya ¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satislarinda Temmuz ayinda yizde 15,8 daralma yasanmigtir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz doneminde ylizde 3,7 daralan otomotiv ve ticari ara¢ pazari da, Temmuz ayinda ylzde
30,2 gerilemistir.

Konut satislari da temmuz ayinda, hem bir 6nceki aya gore hem de bir 6nceki yila oranla
gerilemigtir. Konut satiglari 2016 Temmuz ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore yilizde 15,8
oraninda azalarak 81.343 gerilemistir.

Konut, otomotiv ve perakende satislarin Temmuz ayinda yasadig sert daralmaya ile Agustos ayi
ekonomi giiven endeksi de tarihi bir diisiisle 72,7 seviyesine gerilemistir. TUIK’in 2012’den bu
yana yayinladigi ekonomi given endeksinde ilk kez bu derece bir sert diststin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik gliven endeksi agustosta gecen aya gore ylizde 24,1 azalarak,
95,73’ten 72,66’ya gerilemistir.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2017 Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %0,2 oraninda
azalarak 101.468 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 17.783 konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul’'u, 11 274 konut satisi ve %11,1 pay ile Ankara, 6
290 konut satisi ve %6,2 pay ile izmir izlemistir.

Ocak-subat ay! toplaminda ise konut satislari 2016 yilinda 186.259 olarak gerceklesirken 2017
yihinda 196.857 adet olmustur. Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %27 oraninda artig gostererek 38 676 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin
payl %38,1 olarak gerceklesmistir. Diger konut satislari Turkiye genelinde bir énceki yilin ayni
ayina gore %11,9 oraninda azalarak 62 792 olmustur. Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gore %4,6 azalarak 45 215 olmustur.

2016 yili Subat ayinda 2,4 milyar TL fazla veren biitge, 2017 yih Subat ayinda 6,8 milyar TL agik
vermistir. 2017 yili merkezi yonetim bitge giderleri igin 6dngoérilen 645 milyar 124 milyon TL 101
milyar 86 milyon TL olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni ayinda ise 84 milyar 829 milyon TL
harcama yapilmistir. 2016 yili Ocak-Subat déneminde faiz hari¢ bltge giderleri 75 milyar 92
milyon TL olarak gerceklesmis iken 2017 yili Ocak-Subat doneminde yiizde 19,1 oraninda artarak
89 milyar 411 milyon TL olmustur. 2017 yili Ocak ayinda Personel giderleri, gecen yilin ayni
dénemine gore ylzde 9 oraninda artarak 29 milyar 31 milyon TL olmustur. 2017 yili Ocak-Subat
déneminde saglik, emeklilik ve sosyal yardim giderleri icin gecen yilin ayni dobnemine gore yizde
42 oraninda artisla 24 milyar 447 milyon TL transfer yapilmistir. Ayni donemde sosyal glivenlik
primi isveren hissesinin 5 puanlik kisminin Hazine tarafindan 6denmesi amaciyla yapilan transfer
tutari ise 4 milyar 212 milyon TL'dir.

2017 yili Ocak-Subat doneminde 1 milyar 779 milyon TL sermaye gideri gerceklesmis olup
baslangic 6denegi olarak belirlenen 66 milyar 243 milyon TL'nin %2,7’i gerceklesmistir. Bu veriler
1Isiginda bir dnceki doneme gore degisim orani %18,6 olmustur.

Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gore dis ticaret verilerine gére; ihracat 2017 yili Subat ayinda,
2016 yihinin ayni ayina gore %1,9 azalarak 12 milyar 127 milyon dolar, ithalat %1,6 artarak 15
milyar 820 milyon dolar olarak gergeklesmistir. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis ihracat
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12 milyar 754 milyon dolar iken, ithalat 15 milyar 645 milyon dolar olmustur. Subat ayinda dis
ticaret acig1 %15 artarak 3 milyar 693 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani
2016 Subat ayinda %79,4 iken, 2017 Subat ayinda %76,7'ye dismdistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis seriye gore; 2017 Subat ayinda bir 6nceki aya gore ihracat %1,8, ithalat
%1,7 artti. Takvim etkilerinden arindirilmis seriye goére ise; 2017 yili Subat ayinda énceki yilin ayni
ayina gore ihracat %0,7, ithalat %5,5 artmistir. Avrupa Birligi'nin (AB-28) ihracattaki payl 2016
Subat ayinda %46,3 iken, 2017 Subat ayinda %45,7 olmustur. Almanya'ya yapilan ihracat 2017
Subat ayinda 1 milyar 119 milyon dolar olurken, bu (lkeyi sirasiyla 938 milyon dolar ile Birlesik
Arap Emirlikleri, 725 milyon dolar ile Irak ve 702 milyon dolar ile ingiltere takip etmistir.

Giniimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve yiikselis yoniinde ivmelenen vyap,
gayrimenkule talebi oldukga dislirmekte, azalan talep ile dogru orantil fiyatlar da dusis yonli
egilime girmektedir.

Turkiye gayrimenkul sektérinil, kendi icinde dengelerini kurmasi gereken, secici ve dikkatli
yatirim yapilmasi gereken bir yil beklemektedir.
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Kayseri ili, kuzey ve kuzeybatisinda Yozgat, kuzey ve kuzeydogusunda Sivas, dogusunda
Kahramanmaras, glineyinde Adana, glineybatisinda Nigde, batisinda Nevsehir bulunan, 17.170
km?lik bir alana sahip olan il, 37° 45’ ve 38° 18 Kuzey enlemleri ile 34° 56’ ve 36° 58’ Dogu
boylamlari arasinda yer alir. Deniz seviyesinden yiiksekligi yaklasik 3.917 metredir. ilgeleri;
Melikgazi, Kocasinan, Talas, Develi, Yahyali, Biinyan, incesu, Pinarbasi, Tomarza, Yesilhisar,
Sarioglan, Hacilar, Sariz, Akkisla, Felahiye ve Ozvatan olmak iizere toplam 16 tanedir.

Kayseri, Cumbhuriyetle birlikte 1924 p= T , = —
Anayasasl eregi  vilayet oldu. 1924 | D, VUR S ) smen T W i
Anayasasi ile il statlsine kavusan | “TU95ae ! mm £ e
Kayseri'nin  1928’de  Merkez, incesu, ) K '

%) - L
Blinyan, Develi ve Aziziye(Pinarbasi) olmak T

tzere, 5 kazasi (ilge), 21 nahiyesi (bucak) ve
314 koyd vardi. Bugiin ise Kayseri'nin; 16
ilcesi (Akkisla, Binyan, Develi, Felahiye,

Hacilar, incesu, Kocasinan, Melikgazi,
Ozvatan, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Talas,
Tomarza, Yahyali ve Yesilhisar), 68

belediyesi ve 406 koéyl bulunmaktadir.
Kayseri’'nin 1927 yili nlifus sayimina gore
toplam nifusu 251.370 iken, son 90 yilda
5 kattan  fazla  artarak 2017 yilinda
1.376.722 kisiye yukselmistir. Ayni

Y
CAMARDI

donemde Tirkiye nufusu yaklasik 6 kat artmistir. 1927 yilinda Kayseri ili Glke nifusu icinde %
1,8’lik bir paya sahip iken, 2000 yilinda % 1,6’lik bir paya sahip olmustur. ilimizde ortalama hane
halki biyaklGgu de azalis egilimi gdstermektedir.
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Kayseri iline bagh 16 ilce, 1 Biyiksehir Belediyesi, 16 ilce Belediyesi ve 758 Mahalle
bulunmaktadir.

Kayseri, i¢c Anadolu Bélgesi'nde bir ildir. Diinya'nin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri, klasik
caglarda Kapadokya adi verilen bolgededir. Kizihrmak'in glineyinde bulunan bu bdlge, Tuz
Goli'nden Firat nehrine kadar uzanir. ipek Yolu buradan gecer. Kayseri, Malazgirt Savasi'ndan
sonra Anadolu'da kurulan Anadolu Selguklu beyliklerinden en gli¢llisii olan, Danisment Gazi'nin
kurdugu Danismentliler Beyligi'nin en dnemli kentlerinden biri olmustur. Kayseri kentinin adi
Latince Caesarea, Yunanca katoapia (kaysaria) adi Arapca biciminden Turkgelestirilmistir.

Tirkiye'nin 6nemli volkanik daglarindan olan 3917 metre yiksekligindeki Erciyes Dagi, Kayseride
bulunmaktadir. Erciyes Dagi'ndaki Erciyes Kayak Merkezi Turkiye'nin 6nemli kayak
merkezlerindendir. Sehir ayrica 1978'de acilan Turkiye'nin édnde gelen lniversitelerinden biri olan
Erciyes Universitesi'ne ve 2008 yilinda agilan Meliksah Universitesine ev sahipligi yapmaktadir.
Genis sehir yollari ile dikkat ¢eken Kayseri ili, sanayi agidan epey yol katetmistir ve Turkiye'nin
onde gelen sanayi sehirlerinden birisidir. Pek ¢ok inli marka Kayseri'den gelir. Kayseri; sucuk,
pastirma ve mantisiyla meshurdur.

Tarim, Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektorlerinden sonra gelmektedir. 671.000
hektar arazi tarimda kullanilmaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir. il
sanayisinin %13'U tarim disi, %6's1 ¢ayir-mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin %48'i
tahil ekimine ayrilmakta %42'si ise nadasa birakilmaktadir. Kalani baklagillere, endistriyel
bitkilere, yagli tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilige ayrilmistir. 607.000 hektar
sulanabilir arazinin 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi
artarken sulu tarimda verim 5-6 kat artacagindan sulama projeleri insaatlari stirdtrilmektedir.

Kayseri'de kiicik ve biylikbas hayvancilik Tirkiye ortalamasina yakin olup, kiiclikbas potansiyeli
bliyikbas potansiyeline gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varligi Turkiye
ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayseri'de Uretilen hayvansal Urlinler igerisinde parasal
deger olarak ilk sirayi et, ikinci sirayi siit, yumurta da Uclinci sirayl almaktadir. Beyaz et 4. ana
Urtinddr. Kayseri'de tathsu balik¢ihgi da siirekli gelismektedir.

Kayseri orman potansiyeli bakimindan zengin degildir. Tiurkiye orman varliginin %0,5'i
Kayseri'dedir. Kayseri'de 22000 hektar normal ve 85000 hektar bozuk olmak Gizere 107000 hektar
orman arazisi bulunmaktadir. Orman vyapisinin zayifigi orman drinleri Gretimini de
sinirlamaktadir.

Kiglk sanayi siteleri ve organize sanayi bolgeleri sanayi sektorliinin altyapisi olarak
degerlendirilebilir. Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapilmistir. ilde 8 KSS faaliyet
gostermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bolgesi
disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve incesu Organize Sanayi bdlgeleri 2005 yilinda faaliyete
baslamistir ve heniiz sanayiye katkida bulunmamaktadirlar. Sanayi altyapisi cercevesinde Kayseri
Serbest Bolgesi de dnemli gorilmektedir. Kayseri Serbest Bolgesi Tlrkiye'nin en biylk serbest
bolgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesinde 2007 yili verilerine gore 43 tesis faaliyet
gostermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi Bolgesinde 2006 vili itibariyle 711 sanayi tesisi
bulunmaktadir. Sanayinin gelisimini stirdirmesi acisindan Kayseri'nin avantajli oldugu ve olmadigi
durumlar irdelendiginde, dezavantajli durum gérilmemektedir.
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Kayseri ili'nde kislari soguk ve kar yagish, yazlari ise sicak ve kurak karasal nitelikli Orta Anadolu
iklimi egemendir. Ancak il iklimi, ylkseltiye gore yer yer farkliliklar gésterir. Buna bagli olarak ilde
iklim, cukurda kalan bolgelerde daha yumusakken, yaylalardan daglik kesimlere dogru gidildikge
sertlesir. Ornegin, cevreye gére cukur bir alanda yer alan Develi Ovas’nda kis aylar gérece
yumusak gecmektedir. Sicaklik ortalamasi, il merkezine goére daha yiksek kesimlerde yer alan
Sariz ve Pinarbasi ilcelerinde daha distktir. Ayni deger bir ¢oklintl cukurunda yer alan Develi
ilcesi’nde de merkezdeki kadardir. Yagis miktari ise, ilin yiiksek kesimlerinde yer alan bélgelerinde
daha fazladir.

Kayseri ili'nin birgok yerinde bozkir iklimi 6zellikleri vardir. Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve
kar yagishdir. Yiiksek yerlerde ise yayla iklimi htikiim sdrer.

En sicak giinler Temmuz ve Agustos aylarinda olup bazen 38 2C’a kadar yikselir. Bu aylarin
ortalama sicakligl ise yaklasik , 23 eC’dir. En soguk glinler ise Aralik, Ocak ve Subat aylarinda olup
sicakhgin bazen -362 C'a kadar dlstigu gorilmektedir. Kis ortalamasi ise —2 2C ile —6 2C
arasindadir. Son altmis yillik gézlemlere gore merkezde ortalama sicaklik, 10.4 2C’dir.

Kayseri’de kapali giin sayisi oldukca azdir. Kapali glin sayisi ortalama 68, acik ve giinesli glin sayisi
ise 110 giin civarindadir. Ortalama nispi nem miktari %65’tir. Ortalama yagis miktari ise
metrekareye ortalama 375 kg’dir. il en fazla yagisi Nisan, Mayis ve haziran aylarinda almaktadir.

Kayseri il merkezi ve 10 ilcesinde yer alani istasyonlardan meteorolojik 6lciimler yapilmaktadir.

Kayseri il topraklarinda, ovalarda oldugu gibi dag ve tepelik alanlarda da bozkir bitki ortisi
egemendir. ilin yiksek kesimlerinde yer yer iyi orman ortiisiine de rastlanirsa da topraklar
genellikle bozuk orman ve caliliklar ile kaplidir. Bu duruma gelmesinde eski orman ortlisliniin
insan eliyle yok edilmesinde biiyiik payi vardir. ilin giiney kesiminde toros daglarinin yer aldig
béliimde kara ¢am, kizil cam, koék nar, ladin ve mese tiirleri bulunmaktadir. lyi sayilabilecek
nitelikteki ormanlar Tomarza, Yahyali ve Develi ilceleri cevresinde yer almistir. Ormandan yoksun
kalmis olan i¢ kesimlerdeki daglarda ise seyrek calilarla birlikte otluklar genis yer tutar. Daglar
arasindaki ¢oklintlii havzalarinda ve ovalarinda Onceleri bozkir ortlisiiniin egemen olmasina
karsilik, bu kesimler daha sonra genis Olglide tarim alani durumuna getirilmistir. Daglarin etek
bolimleri ise genellikle daglk ve bahgeliktir. Daglarin yiiksek kesimlerinde glivenlikler (altragalus
soyundan dikenli, yastik bicimli bitkiler), otluklar ve bunlarin arasinda dikenlikler ve yiksek dag
cayirlarina rastlanmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nufus Sayimi Sonuclarina gore Kayseri’nin Toplam Nufusu 1.376.722 kisidir. Bu niifusun
% 50,09’u erkek % 49,91’i kadindir. Kayseri ilinin niifusu bir énceki yila gore % 1.31 artmistir.

Yuzoélgimi 17.170 km? olan Kayseri ilinde kilometrekareye 80 insan diismektedir. Kayseri ilinin
nufus yogunlugu 80 kigi/km?'dir.

Sehrin 16 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2017 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek nifusa
sahip ilgesi Melikgazi, en az niifusa sahip ilgesi ise Ozvatan olmustur. Sehrin niifusunun yillara
gore artis grafigi ve nlfus grafigi asagidaki gibidir.
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6.2. Melikgazi ilgesi:

Kayseri ilinin en biyik ilcelerinden biri olan Melikgazi ilgesi
14 Aralik 1988 tarihli ve 20019 sayilli Resmi Gazetede
yayimlanan 3508 sayili Kanun ile il Merkezinden ayrilip, ilge ‘
olarak tesekkil etmistir.

Kayseri Ulkemizin kiltlr ve sanat etkinliginde énemli bir yer |
tutmaktadir. Anadolu Selguklulari déneminde bir bilim ve =

killiye sehri olan Kayseri, gerek Universitesi gerek bilimsel A
arastirmalari ile 6nemini glinimizde de slrdirmeye devam
etmektedir. Ve _

ilcenin ylzélgimii 600.427.260 m? dir. ilge kuzeyinde
Kocasinan ilcesi bulunmakta olup, Sivas-Malatya cevre yolu
sinir teskil etmektedir.

ilcenin batisinda incesu, giineyinde Hacilar ve Develi,
giineydogusunda Talas, dogusunda Biinyan ilgesi bulunmaktadir.

llcenin glineyinde tek bir kiitle durumunda yiikselen Erciyes, 3916 m. yiikseklikte olup, cesitli
donemlerde lav ve tuf piskirten eski bir yanardagdir.

Melikgazi iklimi karasal olup, bozkir bitki 6rtiisii gérilmektedir. ilgede yazlar sicak ve kurak, kislar
soguk ve kar yagisl geger.

llceye bagh 1 Belediye ve 81 mahalle bulunmaktadir ve ilgenin 2017 yilh TUIK verilerine gore,
genel niifusu 562.598'dir.

llcede bulunan Gesi, Bestepe, Giiltepe ve Kiranardi gibi park-piknik alanlari ile muhtelif parklar
yaz doneminde yogun ilgi gérmektedir. Ayni sekilde ilcemize 30 km. mesafedeki “Sarimsakli
Goleti Piknik Alan1” bahar ve yaz aylarinda buyik ilgi gormektedir.

llcede, Kiltir Mudurligiine bagh Halk Kitliphanesi ve tarihi eserlerin sergilendigi Etnografya
Mizesi bulunmaktadir. Ayrica Kiltlir MudurliGglu binasinda konser, tiyatro ve sergi salonlari
bulunmakla birlikte Yatirim izleme ve Koordinasyon Baskanliginin hizmet binasinda ¢ok amacl
sergi salonlari, gesitli kiiltirel faaliyetler diizenlenmektedir.

llcede bulunan Gipgiipoglu Tarihi Konag, Atatiirk Miizesi ve Bestepeler Kayseri Evi diger kiiltrel
yapilarimizdandir. Turizm midurliglimize bagh turizm danisma birosu yine ilgemiz sinirlarinda
Cumhuriyet Meydaninda Zeynel Abidin Hazretleri Tlrbesi yaninda Tirbedar evinde yer
almaktadir.

llcede bulunan tarihi yapilar agirligini hissettirmekte olup meshur Kayseri Kalesi, Kazancilar
Carsisi, Kapal Carsi, Vezirhan, Seyyid Burhaneddin Hz. Tirbesi, ibrahim Tennuri Hz. Tirbesi,
Zeynel Abidin Hz. Tirbesi, Ali Cafer Turbesi, Doner Kimbet ve diger tirbeler ile yine ilce
merkezimizde bulunan biri faal olmak tzere 2 adet mamur Ermeni Kilisesi, Gesi Askeri Miihimmat
Deposu icinde bulunan ve bugiin harabe halde olan Manastir binalari ile Kayabag, Germir ve
Tavlusun Mahalleleri ile Agirnas Mahallesi tarihi kilise binalari ve yine Agirnas Mahallesinde
mevcut yer alti sehri ile Mimar Sinan Evi diger tarihi yapilarimizdandir. Ayrica 2.Hava ikmal Bakim
Merkezi Komutanhgina bagli, Kartal kavsaginda sehitlik bulunmaktadir.
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Ulkemiz icin dnemli sportif merkezlerinden biri olan Erciyes Kayak Merkezi ilgemiz Hisarcik
Mahallesi sinirlari igerisindedir. Kayak sporu yapmak igin gelen yerli ve yabanci turistlerin
konaklama ihtiyacini karsilamak amaciyla Kayseri Blylksehir Belediyesi, Erciyes Master Plani
cercevesinde ¢ok sayida pist ve konaklama tesisi yapmis olup, halen yeni tesisler icin calismalar
devam etmektedir.

Erciyes kayak bélgesinde ve Sarimsakli Mahallesinde DSi tarafindan yapilmis sulama géleti
mevcuttur. Ayrica ilgemiz sinirlarinda olan ve Sivas Karayolu lzerinde bulunan Englr Tabii Golu
sazlarla kapl olup, dogal sulak alan koruma statlisiindedir.

llce glinimiizde 81 mahalleden olusmaktadir. 2017 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”’ne
gore ilcenin nifusu 562.598’dir. Bu nifus, 281.084 erkek ve 281.514 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: % 49,96 erkek, % 50,04 kadindir. ilce niifusu son 10 yildir diizenli olarak artis
egilimi géstermektedir. ilcenin niifusu en fazla olan mahallesi 28.347 kisi ile Demokrasi Mahallesi,
en dislik olan mahallesi ise 86 kisi ile Kicikapi Mahallesi’dir.

ilce Toplam Niifus  Yuzélgimii Yogunluk
Melikgazi 562 598 600,43 km? 937 kisi/km?

6.1. Kayseri ili Deprem Haritasi ve ilcenin Deprem Kusagi

Kayseri il alaninda, paleozoikten (I.Zaman) glinimiz olusumlarina kadar gesitli yasta katmanlar
ile genis volkanik alanlar ve yerkabugu hareketleriyle ¢cokmis ya da ylikselmis cesitli yoreler
vardir.(53) il'in giiney bolimiindeki Yahyal ilcesi ile ortasindaki Biinyan ilcesi ve bunun
dogusundaki Hinzir Dagi’'na kadar uzanan kesimlerde permiyen ve permo karbonifer katmanlari
genis yer tutmaktadir. il'in kuzey bodlimiindeki tortu ve volkanik neojen alan altinda metamorfik
kristalen kiilteler yer almistir. Pinarbasi, Sariz ilcelerindeki daglarin yapisinda I.Zaman’in siliiriyen,
devoniyen katmanlari ile mezozoike (ll.Zaman) ait jura-kretase kirikli kivrimli katmanlari ve
lll.Zaman’in eosen flislerine rastlanmistir. Bu arada daglarin yapisinda yer yer serpantin kilteleri
de olusmustur. Bu eski alanin tizerinde Biinyan ilcesi ve Tuzla Gélii cevrelerinden doguya, Sivas ili
alanina dogru genellikle oligo-miyosen jipsli serisi adiyla anilan kalin katmanlar bigimindeki algi
tasi yayilmistir. Dogudaki Uzunyayla genis olclide neojen katmanlarindan olusmus bir alandir.
Uzunyayla’nin yiksekligi Pazaréren ve cevresiyle Hinzir ve Koramaz daglarini I.Zaman alani
arasinda, bu daglarin yliksekligine ulasmis ve yaylanin bu kesiminde neojen katmanlari genis yer
tutmustur. il topraklarinin bati béliimi, ortada Erciyes Dagi olmak {izere kalin volkanik ortiilerle
kaplidir. Bu alan, gesitli andezitler, yer yer neojen yasta bazalt lavlari, volkanik tifler, aglomeralar
ve breslerle ortluddr.

Erciyes Dagi’'nin yakin ve uzak cevresindeki tektonik ¢cokintiilerle olusan ve giiniimizdeki ovalarin
alanlarini olusturan genis cukurluklarda, kuvaterner yasli aliviiyonlar kalin sayilabilecek yagintilar
olusturmustur. Cokiinti ovalarindaki alivyon birikintilerinin kalinhgr cok yerde 20-30 metreyi
bulmakta, kimi yerlerde de bu kalinhigi asmaktadir. Kuvaterner (IV.Zaman) olusumlarindan biri de
daglarin cevresindeki traverten ve kalker tif tortulanmalaridir. Bunun en glizel 6rnegi Blinyan
llcesindeki traverten basamagidir. Burada 90 metre yiikseklikten diisen sular ayni zamanda
gorilmege deger bir gérinti olusturmaktadir.

Bu arada Kayseri ili'nde tiirli jeolojik donemlere ait fosiller bulunmustur. Ornegin, Kayseri’nin
kuzeyinde Erkilet yakinindaki Akdere Vadisi'nin neojen vyash olusumlari arasinda bulunan
fosillerden buradaki serinin ponsiyen yash oldugu saptanmistir. Bu seride asagidan yukariya
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Gagrimenkul Deferiene A S

dogru 20 m. kalinlikta g6l katmanlari, 50 m. kalinlikta marnl beyaz tifler, 5 m. kalinlikta omurgali
fosil iceren kum tagi ve tifler, 10 m. kalinlikta tif ile karisik pembe marnlar, 10 m. kalinhkta

aglomera ve bresler, en Usttede de yerine gore 20- 50 metre kalinlkta lav 6rtlisi saptanmistir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Deprem Bolgeleri Haritasina gore istanbul kuzeyden giineye
dogru 4. Derece, 3. Derece, 2. Derece ve 1 Derece olmak lizere 4 ayri deprem bdlgesinde yer
almaktadir. 1. derece deprem boélgeleri en riskli boélgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem
bolgeleri deprem riski en az olan bolgelerdir.

Kayseri ili Deprem Haritasina gére tasinmazlarin yer aldigi Melikgazi ilcesinin tamami 3’iincii
derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmaz Melikgazi ilgesi sinirlari
icerisinde yer almakta olup; 3’lincl derece deprem kusaginda konumludur.
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
ve ANALIZLER

7.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:

7.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanimi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta,
8266 ada, 2 parsel numarasinda kayitli 3.551,70 m? ylzolguimli, “BES KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI” nitelikli ana gayrimenkuldiir. Tasinmaz Hisarcik Erciyes Mahallesi, Kiime Evler, Tekir Yaylas,
No: 122, Magna Pivot Otel posta adreslidir.
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Tasinmazin gevresinde agirlikh olarak kis sezonu turizm amagli ticari yapilanma mevcut olup;
otellerin ve kayak merkezlerinin yer aldigi bir bolge 6zelligini tasimaktadir. Yakin gevresinde
Magna Apex Hotel, Mirada Del Lago Hotel, Grand Eras Erciyes Hotel ve Ace Otel gibi konaklama
tesisleri mevcuttur.

7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta,
8266 ada, 2 parsel numarasinda kayitli 3.551,70 m? yizolgiimli, “BES KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI” nitelikli ana gayrimenkuldiir. Tasinmaz Hisarcik Erciyes Mahallesi, Kiime Evler, Tekir Yaylas,
No: 122, Magna Pivot Otel posta adreslidir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul, 3.551,70 m? yuzolgimli, 8266 ada, 2 parsel ve Uzerinde
mevcut cins tashihine konu binadir. Tagsinmazi olusturan iki ana unsurdan parsel geometrik
acidan dikdortgene yakin yamuk formda, topografik acidan hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir.
Parsel bati yonden Kayseri — Develi yoluna yaklasik 40 metre, bati yonden ise heniz acilmamis
imar yoluna yaklasik 47 metre cepheli olup; kuzey yénden 8266 ada 1 parsel, giiney yénden ise
8266 ada 3 parsele sinir komsusu durumundadir. Parsel cevresinde sinirlarini belirleyici tas duvari
mevcut olup, tasinmazin lizerinde cins tashihine konu oldugu tesbit edilen bina mevcuttur.

Rapora konu tasinmazi olusturan iki ana unsurdan bina ise ayrik nizamda, 4/C yapi sinifi ve
grubunda, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Melikgazi Belediyesinde incelenen Yapi
Ruhsatina ve Yapi Kullanim izin Belgesine Esas Onayli Mimari Projesine gére bina 2
bodrum+zemin+2 normal kat+Cati kati olmak Uzere toplam 5 katlidir. Melikgazi Belediyesinde
incelenen Yapi Ruhsatina ve Yapi Kullanim izin Belgesine Esas Onayli Mimari Projesine goére
binanin 2. bodrum katinda siginak, personel odalari ve ortak alanlar, 1. bodrum katinda
resepsiyon, dikkan, mutfak, restoran ve ortak alanlar, zemin ve 1. normal katlarda 12’ser adet
standart oda, 1’er adet siit oda, 2. normal katinda 6 standart oda ve 3 siit oda olmak lzere
toplam 35 odadan olusmaktadir. Mahallen yapilan incelemede siiit odalarin standart oda olarak
degistirilmis oldugu ve mahallen otelin 38 odadan olusmakta oldugu tesbit edilmistir. ilgili Tapu
Sicil Midirligi’nde yapilan incelemelerde bahsi gecen Uniteler ile ilgili herhangi bir kat irtifak
tesisi isleminin yapiimamis oldugu tesbit edilmistir.

Binanin cephesi kismen tas kaplama kismen giydirme cephe olup, binanin giris kapisi
aliminyumdan mamul camli kapidir. i¢ mekdnda zeminler odalarda ve ortak alanlarin bazi
bolgelerinde ahsap parke, diger hacimlerde granit ve granit-seramik kaplidir. Duvarlar islak
hacimlerde tavana kadar seramik kapl, diger hacimlerde kismen dekoratif giydirme kismense
plastik boyalidir. Mutfak dolaplari ve tezgahi paslanmaz celiktir. Banyolarda kabinli dus teknesi,
dolapli lavabo ve klozet, WC i¢ mekanlarinda ise dolapl lavabo ve klozet yer almaktadir.
Tasinmazin i¢ kapilari ahsap panel, pencere dogramalari Aliminyumdan mamul ve ¢ift camlidir.
Isinma dogalgaz yakith kombi sistemlidir.

llgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede binanin 02.05.2014 tarih 453 sayili Yeni
Yap! Ruhsati, yapi ruhsatina esas 03.03.2014 tarih 04 sayili onayli mimari projesinin ve
17.02.2015 tarih 39 sayil Yapi Kullanim izin Belgesinin yol seviyesi alti 2 kat ve Usti 3 kat olmak
Uzere toplam 5 kat, 3.812 m? kapali kullanim alani icin tasdik edilmis oldugu tesbit edilmistir.
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insaat Tarzi

Betonarme Karkas

insaat Nizami

Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi

durumuna gore;

Ruhsat, eki onayl mimari projesi, Yapi Kullanim izin Belgesi ve mevcut

5 (2 Bodrum kat + Zemin kat + 2 normal kat + Cati Piyesi )

Toplam Alani (*)

durumuna gore;
Toplam™~ 3.812,00 m?

Ruhsat, eki onayl mimari projesi, Yapi Kullanim izin Belgesi ve mevcut

Yasi ~ 3 (Yap! Kullanim izin Belgesine gére)
Elektrik Sebeke + Jenerator

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut

Havalandirma Mevcut

Asansor Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik Otopark mevcut
Dis Cephe Giydirme Cephe
Givenlik Mevcut

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Gagrimenkul Deferiene A S

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi KAYSERI NITELIGI -

iLCESI MELIKGAZI ARSA PAYI -

5MAHALLESI ERCIYES BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 18.04.2013/11139
PAFTA NO K35d21b4d CiLT/ SAHIFE NO 22/2116

ADA/PARSEL NO 8266 /2 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI giifCELLEEZgNARME TAPU TESCiL SEKLI L] KATIRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 3551,70 m? [1 KAT MULKIYETI
MALIK VE HIiSSELERI | YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE iNSAAT TICARET ANONIM SiRKETI 1/1
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7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Kayseri ili, Melikgazi Tapu Sicil Midurligi’nde 10.05.2018 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parseller tGzerinde asagida dokimu yapilan takyidatlar tesbit edilmistir.

Beyanlar Hanesi:

e Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz, 28.07.2008 - 20360

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

e Herhangi bir hak ve/veya mukellefiyetin bulunmadigi tesbit edilmistir.

Rehinler Hanesi:

e TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1. dereceden, 30000000.00TL
tutarinda ipotek serhi 23.07.2014 — 20562

Serhler Hanesi:

e Herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadigi tesbit edilmistir.

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigi:

Rapora konu tasinmaz son 3 yillik donemde alim-satim islemine konu olmamustir.

7.2.4. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig::

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gore; Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes
Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8266 ada, 2 parsel numarasinda kayith 3.551,70 m? y(iz6lgiimlu, “BES
KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli ana gayrimenkul Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde GYO portféyiine konu degildir.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:
7.2.5.1 Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve ydnetmelikleri
diizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkh 6lceklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 6l¢ekli planlar “Cevre Diizeni Plan1” 1/5000 6lcekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 6lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.
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7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bigimini gosterir. Planlama, énceden
belirlenmis amaglari gergeklestirmek igin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi segenekleri saptama sirecidir yani
gelecegi diisiinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tiim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
buglinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gormek mimkindir. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaglar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gegileceginin, bitiin bu ¢alismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi siirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Dizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiltiirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yénetsel, mekansal ve islevsel biitlinlik gosteren sinirlar icinde
varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini
belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 6lceklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
bltln olan planiifade eder. Cevre Dizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt dlgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Dizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre
Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nlifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, gesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve blyuklikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimu gibi hususlari gdéstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
biitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Midurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin ¢cevresindeki
alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine
gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin
cevresi ile alanin bolge veya kent bitlini icindeki konumunu belirlemek lizere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiiltirel, politik, tarihi, sektorel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin goris ve onerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goris ve oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araglari, kurumsal yapi ve denetim
konularina dair ilkeler de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde; Belediye Meclislerince aynen veya degistirilerek onaylanip yirirlige giren imar planlari
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Belediye Baskaninca muihdrlenir ve imzalanir. Mihir ve imza siiresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye meclislerince uygun gérilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtilmek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 gin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlari Valilikge
uygun gorildigu takdirde onaylanarak yirirlige girer. Valilikce uygun gorilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15 giin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmig
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak
ve nerede nasil gorulebilecegi mahalli haberlesme araclari ile duyurulmak suretiyle 30 giin siire
ile ilan edilir. 30 glinliik ilan siiresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye bagvurulabilir. idari mahkeme
tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken
plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore gizilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
dizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan
veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi,
onayl hali hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust 6lcekli plandaki koordinath konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan aciklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan
siniri igerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plani’ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de
sunabilir. Onanma sekli Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir
asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin
varsa Nazim Planlar lzerinde gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar
Uzeride gosterilen teknik ve sosyal alt yapi alanlarinin konum ile buydklikleri toplam
standartlarin altina distilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yén. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plani’na gére Kadastro
Mdidurligiande ifraz, tevhid, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Midurltiglinde
yapilan islemler Tapu Muddrliginde yeni tapulara islenir. Milli Emlak Maduirltigl tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine goére
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Milga
Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile iller Bankasi Genel Mudiirliigiine muhafaza edilmek {izere
gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amach ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacli imar Plani, Turizm
Amacli imar Plan, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da tst 6lcekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.
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7.2.5.3 Parsellerin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Melikgazi Belediyesi imar Midirligi tarafindan alinan 09.05.2018 tarih 75535474-115.02.01-
19091 Sayili Resmi imar Durumu yazisina gére rapora konu tasinmazin yer aldigi Erciyes
Mahallesi 8266 ada 2 parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Turizm Tesis Alaninda”
kalmaktadir.

MELIKGAZi BELEDIYESi RESMIi iMAR DURUM YAZISI

T.C.
MELIKGAZ! BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Mildilrliigi
Harita Sefligi

Say1 1 75535474-115.02, 01-19091
02.01- 09.05.2018
Konu : Imar Durumuy (Belgesi)

YAYLA ENERJ! OURETIM TURIZM VE INS.TIC.AS.
(ILGILI KURUMA VERILMEK UZERE)

igi  :08.05.2018 tarih ve 432961 nolu MIM bagvurunuz,

ligi tarihli bagvuruda bahse konu olan Erci

Erciyes Mahallesi 8266 ada, 2 parsel, 8382 ada, 10 ve
lclll 1;&rsel,8.’$'90 ada, 1 parsel 1/1000 lgekli uygulama imar planinda "‘I‘uﬁzmp'resis Alaminda", 8386
ada, 4 parsel ise 1/1000 slgekli uygulama imar planinda "Giiniibirlik Tesis Alaninda" kalmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim,

Ek  :lmar Plan Fot.

Seyitgazi Mah. Nuhnaci Yazgan Cad. 38030 Melikgazi/KAYSER!
Telefon: (0352) 252 13 33 Faks: (0352) 222 9275
e-Posta: melikgazi@melikgazi.bel.tr Web: www.melikgazi.bel.tr

MB59%00
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Parsel lizerinde mevcut ve cins tashihine konu oldugu tesbit edilen bina ile ilgili ise;

Binanin Yasal izin ve Belgeleri

= (02.05.2014 tarih ve 453 sayili yol kodu alti 2 kat ve (istii 3+¢ati kat olmak lizere
5+¢ati kat toplam 3.812,00 m? kapali alan icin diizenlenmis “Yeni Yapi Ruhsati”

® Yapi Ruhsatina Esas 03.03.2014 tarih 04 sayili onayl “Mimari Projesi”

= 17.02.2015 tarih ve 39 sayili yol kodu alti 2 kat ve (istii 3+¢ati kat olmak lizere 5+¢ati
kat toplam 3.812,00 m? kapali alan icin diizenlenmis “Yapi Kullanma izni Belgesi”

mevcut oldugu tesbit edilmistir.

7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son Uc¢ Yilhlk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.5.5 Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bélgede; Son Ug Yillik Dénemde imar
Planinda degisiklik olmamistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi,
K35d21b4d pafta, 8266 ada, 2 parsel numarasinda kayith 3.551,70 m? yizélgimli, “BES KATLI
BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli ana gayrimenkulddr.

Yapilan incelemelerde;

= 02.05.2014 tarih ve 453 sayili yol kodu alti 2 kat ve (istii 3+¢ati kat olmak iizere
5+¢ati kat toplam 3.812,00 m? kapali alan igin diizenlenmis “Yeni Yapi Ruhsati”

=  Yap! Ruhsatina Esas 03.03.2014 tarih 04 sayili onayl “Mimari Projesi”

= 17.02.2015 tarih ve 39 sayili yol kodu alti 2 kat ve (istii 3+¢cati kat olmak lizere 5+¢ati
kat toplam 3.812,00 m? kapali alan igin diizenlenmis “Yapi Kullanma izni Belgesi”

mevcut oldugu tesbit edilmistir.
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7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Gorusii:
7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi

Bir gayrimenkuliin

e Yasalarin misaade ettigi Olclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En ¢ok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagi lizere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkdnddr.

Bu konu, piyasayi iyi etlit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6zimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gegerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik
degil, dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir.
Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan
en ylksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum
secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimiizde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan
veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman GoOrusii:

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge itibariyle konu tasinmazin yer aldigi parsel ve
cevresi incelendiginde, bolgede kismen turizm nitelikli otellerin ve kismense turizm imarl bos
parsellerin konumlandigi gorilmektedir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve 6ngoriilerimize gore, rapora konu
tasinmazlarin konum ve ulasiminin yer aldigi bélgenin genel yapisi, mevcut imar durumu yani
yapilanma hakki, bélgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuclanma siirecleri acisindan,
tasinmazlarin halen mevcut olan modelle, otel olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
yontemi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

7.2.8. Yapi1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore “Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag
ve Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltilmasina, Bakanligin teklifi Gzerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun bitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.
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Rapora konu tasinmaz parsel {izerinde mevcut binanin Yapi Denetim Kurulusunun Unvani, izin
Belge Numarasi, s Bitirme Tutanagi, Yapi Kullanim izin Belgesi arastirmasinda:

* Unvani: MF Yapi Denetim Limited Sirketi

* Sirketin izin Belge Numarasi: 1084

oldugu, binanin

= 17.02.2015 tarih 39 sayil Yapi Kullanim izin Belgesi mevcut
oldugu tesbit edilmistir.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olup olmadig:1 hakkinda goriis:

Rapora konu tasinmazin ruhsat dosyasinda yapilan incelemede yol seviyesi alti 2 kat ve Ustil 3 kat
olmak Gzere toplam 5 kat, 3.812 m? kapali kullanim alani igin tasdik edilmis 02.05.2014 tarih 453
sayili Yeni Yapi Ruhsati, yapi ruhsatina esas 03.03.2014 tarih 04 sayili onayli mimari projesinin ve
17.02.2015 tarih 39 sayil Yapi Kullanim izin Belgesinin yol seviyesi alti 2 kat ve (istii 3 kat olmak
Uzere toplam 5 kat, 3.812 m? kapali kullanim alani igin tasdik edilmis oldugu tesbit edilmistir.

8. DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme
Calismasinda Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e Turizm amacli ticari yapilanmanin yogun oldugu boélgede yer almasi,
e Erciyes daginin hemen yakininda konumlu olmasi,

e Ana yola cephesinin bulunmasi bu nedenle tabela avantajinin olmasi,
e Tekir Goletinin hemen yaninda yer almasi

e Tum yasal gerekliliklerinin tamamlanmis olmasi,

4+ OLUMSUZ ETKENLER

e Bina etrafinda bulunan tali yollarin bozuk olmasi

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik o6zellikler Rapor'un 7’inci bélimi “7.1
Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” baghgi altinda “7.1.1
Gayrimenkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri”
bolimlerinde detayli olarak tanimlanmistir.
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Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve 6zellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi D&viz Kurlarn ve Tiirkiye istatistik
Kurumu resmi verileri de degerleme galismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Boliminde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlar” detayli olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tesbitinde bu yontemlerden;

e Maliyet Yontemi
e Gelir Yontemi

kullanilmak suretiyle degerleme galismasi gergeklestirilmistir.
8.3.1. Maliyet Yontemi

Satilik Arsalar:

Rapora konu tasinmazlara cok yakin konumda, birebir ayni imar Durumuna sahip Turizm imarli 8382 ada 4
parsel 2736 m? arsa 1.050.000 TL bedelle satistadir.
ereket Gayrimenkul:

EMSAL 1 Bereket Gayri kul: 507 283 70 91

(Birim m? satig degeri: 384.-TL)

Rapora konu tasinmazlara ¢ok yakin konumda bulunan birebir ayni imar durumuna sahip Turizm imarl 8382

ada 4 parsel 2736 m? arsa icin Emlakg! ile yapilan gérismede, arz fiyatlarinin yiksek oldugu bu ilanin uzun
EMSAL 2 zamandir bu bedelden ilanda oldugu ancak alici bulamadig, alici bulabilecegi fiyatin 180-200 TL/m” oldugu
GORUS tarafimiza beyan edilmistir.

Bereket Gayrimenkul: 507 283 70 91

(Birim m? satig degeri: 180.-TL)

Rapora konu tasinmazlar igin yapilan goérismede o bolgede ayni imar kosullarina sahip ilanin yok denecek
EMSAL 3 kadar az oldugu, sadece 1 ilanin oldugu, o ilaninda g¢ok uzun zamandir ilanda oldugu bilgisi alinmistir. Konu

e e tasinmazlar igin birim fiyatinin 250 TL/m” olabilecegi tarafimiza beyan edilmistir.
BA Gayrimenkul: 507 225

GORU$S OKBA Gayrimenkul: 507 225 90 96

(Birim m? satis degeri: 250.-TL)

Rapora konu tasinmazlar igin yapilan gérismede o bolgede ayni imar kosullarin sahip ilanin sadece 1 tane
EMSAL 4 oldugu onunda bu fiyattan alici bulamayacag, alici bulabilecegi birim fiyatinin 200-230 TL/m” olabilecegi

e ae tarafimiza beyan edilmistir.

GORU$ Yatinnm Gayrimenkul: 544 409 22 08

Birim m* satig degeri: .~Tl

(Biri 2 degeri: 200.-TL)

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes
Mahallesi, rapora konu tasinmazin yer aldigi bolge ve civarinda yapilan arastirmalarinin sonucu,
rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede, turizm imarl arsalarin ¢cok olmadigi, halen
satista olan arsa icin talep edilen m? birim degerinin 300 TL/m? civarinda oldugu, ancak bu
bedelden alici bulamadigi ve uzun suredir satilik olarak ilanda durdugu, satilabilir m? birim
degerinin ise 180-250 TL/m? olacagl ve llkemizin glinimiiz ekonomik konjonktlriinde alic
kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazin yer ve konumu ile yapilanma tarzi itibariyle
satilabilir ancak talebinin az oldugu tesbit edilmistir.

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmazin arsa degeri icin;

MAHALLE  ADA PARSEL ALANI(m?)  BiRiM FiYAT (TL/m?) DEGER (TL)
KAYSERI = MELIKGAZI ERCIYES 8266 2 3.551,70 200 702.540
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8.3.2. Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mimarlik Ve
Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebligi gb6z onlinde bulundurularak degerlendirilmistir. Yapilan
incelemelerde tasinmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesi’'nde Yapi Sinifi ve Grubu ile
tasinmazlarin teknik donanimlari da dikkate alinarak yapi klasmanlari belirlenmistir.

Ayrica binanin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, elektrik, yangin, trafo ve
benzeri donanimi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binanin ingsaat maliyetleri ve ilave
teknik donanim ile agik alanlar, agik yizme havuzu, bahge peyzaj maliyetleri ayri ayri ilave
edilmistir. Binadaki yipranma oranlari ise, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin gozle gorilir fiziki performansi dikkate alinarak profesyonel goriisiimize gore takdir

edilmistir.
MALIYET
ARSALAR ALAN M2 DEGERTL/m2 ARSA DEGERI
8266 Ada 2 Parsel 3,512.70 200 702,540 TL
TOPLAM 19,865 702,540 TL
BINALAR VU ALAN T pROJEALANIM2/M ___ SINIFI YASI ASINMA BEDEL  TL/M2 BINA DEGERI
OTEL 3,812 3,812 V-C 4 0.05 2331 8,441,483 TL
DIGER YAPILAR 0 0 V-C 4 0.05 2331 -TL
BiNALAR TOPLAMI 3,812 3,812 8,441,483 TL
YER ALTI VE USTU DUZENLERI MEVCUT ALAN M2/M SINIFI YASI ASINMA  BEDEL  TL/M2-M DEGER
ACIK ALANLAR 0 I-A 0.1 200 -TL
PEYZAJ ALANLARI 0 0.1 350 -TL
DIGER UYGULAMALAR 2,750,000 TL
DUZENLER TOPLAMI 2,750,000 TL
TEFRiSAT q?‘?ﬁ“ DEGERTL/ODA DEGER

38 65000 2,470,000 TL
ARSALAR 702,540 TL
BINALAR 8,441,483 TL
YER ALTI VE USTU DUZENLERI 2,750,000 TL
TEFRISAT 2,470,000 TL
DUZELTME 977 TL
TOPLAM DEGER 14,365,000 TL

8.3.3. Gelir Yontemi (indirgenmis Nakit Akim1 Yaklasimi)

Turizm tesislerinin degerlemelerinde; indirgenmis nakit akimi yaklasimi ile net bugiinki degerine
ulasilmaktadir. indirgenmis nakit akimi yaklasimi gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
buglinkii degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
Gelecek yillarla ilgili olarak elde edilen nakit akimlari, Otel sektoriiniin ve ekonomik verilerin
tasidigl risk seviyesine uygun bir indirim orani ile bugine indirgenmekte ve degeri
hesaplanmaktadir. Ortaya cikan deger Otel'in gelecek vyillardaki piyasa sartlarindan bagimsiz
olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir.

Otel’in Degerlemesinde genel olarak yaygin kullanilan Gelir indirgeme Yaklasimi kullaniimis
olmakla birlikte, oda - Yatak ve diger gelir satis fiyatlari hesaplanirken Emsal Karsilastirma
Yontemiyle de desteklenmistir.

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari varsayim olarak kullaniimistir. Degerleme Calismasinda
Kullanilan Varsayimlar ve 6zel veriler ;
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PROJEKSIYON VERILERi VE VARSAYIMLAR

* Projeksiyon stiresi 10 yil alinmistir.
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Gayprimenkul Degeriene A S

¢ 10.05.2018 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1
USD =4.2666.-TL, 1 EURO = 5.0668.-TL; Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri
baz alindiginda, 1 USD = 4.2743.-TL, 1 EURO = 5.0760.-TL'dir. Rapor iceriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye

cevirirken doviz ahis kuru kullanilmustir.

e Yillik gelir artis orani % 2 olarak kabul edilmistir.

e Mevcut yatak sayisi 76 Oda sayisi 38 dir. OtelinYlz Yirmi glin hizmet verecegi kabul edilmistir.

(120 Giin )

e 2017 yili Oda satis geliri 250 USD/Kisi-Gun + KDV kabul edilmistir

e Misteriden temin edilen son bes yillik gelir gider verilerine gére GOP (Gross Operating
Profit - Olagan Faaliyet Kari) %45 tespit edilmis ve ileriki yillar igcinde ayni oran kullanilmistir.

e Sezon doluluk oranlarini gegmis yillara bakilarak 2018 yili igin % 50 , diger yillar igin akim

tablosunda gosterilmistir.

e Degerleme galismasinda 10 yillik dolar bazli Euro Bond tahvili orani olan %5.00 “Risksiz Getiri
Oran!” olarak alinmistir. Ulke ve Pazar riskleri de degerlendirilerek indirgeme orani R= 0,0925

kabul edilmistir.

e Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.

2015- 2017 YILLARINA AIT GELIR - GIDER TABLOLARI

MAGNA PiVOT OTEL GERCEKLESEN GERCEKLESEN GERCEKLESEN
2015-2016 2016-2017 2017-2018
GELIRLER
Doluluk Oranlari (120 GUN ) .......oooveeeeeeceeea. 38% 40% 43%
(ARR-Average Daily Rate) Ort. Ginlik Birim satis ...... $158 $200 235
REVPAR. .. $60 $80 102
(0 lo W C1=1 T4 =1 SRR 275,316 USD 362,736 USD 464,435 USD
Ekstra yiyecek icecek Gelirleri.................cccovvviviiinnncnns 42,009 USD 36,712 USD 43,072 USD
Kira Gelrleri. . e o USD o USD o USD
Diger Gelirler (SPA ve Transfer Gelirleri) 17,090 USD 22,310 USD 15,209 USD
TOPLAM GELIRLER 334,416 USD 421,757 USD 522,616 USD
GIDERLER 438,204 USD 395,294 USD 306,281 USD
GOP e -31% 6% 41%
TOPLAM GIDERLER 438,204 USD 395,294 USD 306,281 USD
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PROJEKSIYON SURECI (YIL) 10
ARSA ALANI (m2) 8266 Ada 2 Parsel 3512.7
TOPLAM INSAAT ALANI (m2) 3,812
OTEL INSAAT ALANI 3,812
OTEL INSAAT MALIYETI ~ $5,400,000
YATAK SAYISI 76
ORTALAMA YATAK / GUN BEDELI $144
ODA SAYISI 38
ORTALAMA ODA / GUN BEDELI $250
YILLIK (ENFLASYON) ARTIS ORANI 2.00%
FAALIYET GUN SAYISI 120
1 USD (Alhs Kuru) 4.2666 TRL
DISCOUNT RATE 9.25%
YIELD ORANI 0.1

1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL
GELIiRLER 2018 2019 2020 2021
Dolulutk Oranlart ..........ooeeeeeeeeeceeeieeeeeeeeeeeeeeeeeee s 50% 55% 55% 60%
(ARR-Average Daily Rate) Ort.Giinliik Birim satis ...... $250 $255 $260 $265
REUPAR. ... eeve et eetveeerae e eveeeeraeeennes $125 $140 $143 $159
OAA GEUTLE ...ttt $570,000 $639,540 $652,331  $725,866
Ekstra yiyecek icecek Gelirlerti..............ouuueveecvecrvennnannen. $45,000 $45,900 $46,818 $47,754
Diger Gelirler (SPA ve Transfer).........ccccoeeeeveeeveenne. $20,000 $20,400 $20,808 $21,224
Kir@ GeliPIerT c...ccoooeeeeeeee e $0 $0 $0 $0
Marjinal Deger
TOPLAM GELIRLER $7,039,627 $635,000 $705,840 $719,957 $794,845
GIiDERLER
€0 ) OO 45% 45% 45% 45% 45%
SABIT VE OPERASYONEL GIDERLER $349,250  $388,212  $395,976  $437,165
TOPLAM GIDERLER $2,817,958 $349,250 $388,212  $395,976  $437,165
NAKIT AKIM $285,750 $317,628 $323,981 $357,680
DEGER
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI  $ 4,221,668 USD
(NPV) NET BUGUNKI DEGERI TL 18,000,000 TRL
Maliyet yontemi ile deger 14,365,000 TRL
Maliyet yontemi ile deger 3,366,850 USD

Gayprimenkul Degeriene A S
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5.YIL 6.YIL 7.YIL 8.YIL 9.YIL 10.YIL TOPLAM
2022 2023 2024 2025 2026 2027

60% 65% 65% 65% 65% 70%

$271 $276 $282 $287 $293 $299

$162 $179 $183 $187 $190 $209

$740,384 $818,124  $834,486 $851,176  $868,200 $953,684  $7,653,790
$48,709  $49,684  $50,677  $51,691  $52,725  $53,779 $492,737
$21,649  $22,082  $22,523  $22,974  $23,433  $23,902 $218,994
$0 $o $o $0 $o $o $0

$4,641,142 $4,641,142
$810,742 $889,889 $907,687 $925,841 $944,357 $5,672,507 $13,006,664

45% 45% 45% 45% 45%

$445,908  $489,439  $499,228 $509,212 $519,397 $567,251 $4,601,037
$445,908  $489,439  $499,228 $509,212 $519,397 $567,251 $4,601,037

$364,834 $400,450 $408,459 $416,628 $424,961 $5,105,256 $8,405,627
8.3.4. Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi, Hesaplamalar ve
Degerleme

Rapora konu tasinmaz bir biitlin olarak iki degerleme yontemine gore Gelir Yontemi ve Maliyet
yaklasimlari kullanilarak, asagidaki belirtildigi sekilde degerlendirilmistir:

Tasinmazlarin Toplam

Degerleme Yontemi

Degeri (TL)
Gelir Yaklagimi 18.000.000.-TL
Maliyet Yaklagimi * 14.365.000.-TL

(*) Maliyet Yaklasimi Yontemi'nde arsa degerinin belirlenmesinde emsal karsilastirma yontemi
kullanilmistir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Otelin Mevcut isletme gelirlerine gore Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi ile degerine ayri ayri ulasiimistir. Gelir indirgeme Yaklasimi sonucu
ulasilan degerin “Maliyet Yaklasimi1” Sonucu ulasilan degerden yukarida kalmasi, bélgedeki otel
oda satis gelirleri ile mevsimsel doluluk oranlarinin uyumlu olmasi sebebiyle tasinmazin degerini
daha objektif yansitacagi diisiincesiyle “GELIR YAKLASIMI” sonucu ulasilan degerin uygun olacagi
kanaatine varilmistir.
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9. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

2018 yilinin, hem i¢ hem de dis glindem sebebiyle 2017 yili gibi stabil gececegi ongdrilmekte
ancak; iyi niyetli bir yaklasimla Ulkemizin, gerek tarihi, gerekse dogal zenginlikleri ile cok dnemli
bir turizm destinasyonu oldugu g6z onlinde bulundurularak, duragan gorinimi olumluya
cevirme olasiligl da mevcuttur.

Neticede, Tlrkiye Turizm Sektériinde 2018 yilinda durgunlugun devam edecegi ongoérilmekte
olup, Siyasi iradenin, i¢c ve dis politikadaki istikrari saglandigi takdirde, Tirkiye’nin Turizm
Sektoriinde eski performansini hizla yakalayacagi da unutulmamalidir

9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug
Degerlemesi yapilan

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8266 ada, 2 parsel numarasinda
kayith 3.551,70 m? yuzolgimli, “BES KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” nitelikli ana
gayrimenkuliin yasal durum degeri icin;

18.000.000.-TL (OnSekizmilyon Tiirk Lirasi)

21.240.000.-TL ( %18 KDV Dahil)
4.211.216- USD (DértMilyonikiyiizonbirbinikiyiizonaltiAmerikan Dolari) (KDV Harig)
4.969.235- USD (%18 KDV Dahil) piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 10.05.2018 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindidinda, 1 USD = 4.2666.-
TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 4.2743.-TL, dir.
Rapor igeriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden
degerleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullanilmistir.

ONAYLAYAN

Aydin KATKAK

Ekonomist e

Sorumlu Degerleme Uzmani :
SPK Lisans No: 401455

HAZIRLAYAN
Cem OZDEMIR :
Harita Mihendisi

Kartall|ST
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TAPU RAYIT ORNEGI

Rapidi Alan:AYDIN RATRAR

MakbusNo: 061518259533

Taribk-5/10/7018 6:38:21 FM

Dekontd

-20180510-2317-FO01463

Ba=vaurulo: 25953

Tagammas Tipi: AnaTasimmas Bda fParsel: BZG6,2

Tajinmaz ID: 79483530 fasalcm (m?] = 3551.70

I1/ilce HAYSERIMELIKGAZL Bna Tayirmar Nitelik: EES FATLI EETONARME OTEL VE ARSASI
[Furum Adz: Melikgazsi TM

Mahalle/Kéy Rdi: ERCIYES M

Mewkii- -

CiltsSayfa Ho: 22721186

[Eayit Durum: Aksif

MOLFIYET BILGILERI

{Hizse) Jistem Ho Malik El Birligi Ne Hiase Fay/Payda Metrekare Edirmme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tazih-Tevmiye Tarih-Yevmiye
(H1] 2366201E6 (W:TT765L8) YATLA - 171 3351.70 Melikgazi TM 3atas -

ENERJI URETIM 18/04/2013 - 11134

TURIZM VE IN3BAT

TICARET ANCHIM

IRKETI
VEN:G42058 4601
!fﬂ!i Ariklama Malik/Lehtar Eorum Tarih- | Furum Terkin Sebebi-
Yervomive Tarih-Yevmive
Beyan Tagimmaz mal satiy amaci disinda kullanilamasz. {3W-47) MALIYE ERAZINEST |Melikgaci TM -
VEN:6110064057, 28/07/2008 -
20363
[Rehin) Borg Faie Derece/31ra Vade Kurum Tazrih- 3IF Eakka
Alacakly [lar) Yermiye
(8H:-1850) '_'RK'I‘:'E. 30000000 . 00TL YILLIK %17 1/0 F.BE.EK Melikgasi TH Tok
TMHORIYETI 22/07/2014 -
ZIRAAT BAWFASI Z05€2
h.i.
VEN: 95EQ065675,
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28.Vergi kimiik no. SEGMENLER mos?@em 23596
| 38.Sigorts sicll no. 37 Sozlesme 38 Siwlegme ne, 38.Yap miteanhidi yelki beige no. 45.8igorta sici no. 48 Shiziegme tarihi 47 Sziagme no.
30Ads ) 0110964050815 | 26.07.2013 01985 0068211968907732 \E 29042014 009461
MUTLUKENT MAH, GUNDOGMUS \
SK NO: /A CANKAYAANKARA 10, Sicie oeas adron pryvem Y
SANCAK MAH. 286.50K. NO:12 GANKAYA/ANKARA mmmﬁwg AR, TENNUR] SOK. NO:31 mg
KAYSE
/
Form Diizenfenen Kisimia ligili Ozellikler Yapi lle ligili Ozelikier Y
50.Kutlanma amacing gére vapiun bagime. | 51.Bagimsaz boilm | 52.Yzblglimi {m2) | | 53 Benzer yap: sayisi 54.Yapida bagimsiz bkl sayiss | 55.Yapida kenut birimi(daire} sayist 58, Yapinin taban alanim2) 57 Yapi ingaat alanim2)
bélimier e ortak alaniar say 1 1 820 12
(12111} Otel vs bunlara benzer misafir v t 12
?S.Top(ammm 53 Tolam begmstz bl sy | 60.Toplm konut (i) sy |1 Tl e s g,‘?pm yap, ingast alanm2)
820
83 ¥apiun yol kotu al kat saps: 84 Yapiun yo kot st} kat sayist 85.Yapinin toplam kat sayist 88 liave kat sayisi
H 3 5
87 Yapnm yol kotu s viksekligiim} 88.Yapmin yol kotu dstl yiksekiiGiim) B9 Yapimn toplam yilksekiigiim} 76 Have kat ylksekigim)
85 10,4 186
M Yapinn sindi | 72.Yapiin grabu  { 73.1 m2 maliyeti (TLY 74.Yapsnin maliyeti (TLE 75.Yapinm arsa defled (TL) | 76.Arsa dahil yapmin 77 Form dizeniensn kismia
Toplam (12111) Otel v buntara benzar . 12 maliyet (TL) mallyet (TL)
P i eui Y ¢ 840 3202080 3202680
Yapinin Teknik Ozeltikleri ; 3
78 1stma Sistemi - 84 Tesisatlar 85 Oriak Klsnm Alanker_| 86.Yapin Tagyio Sistem)
[T merkeat wtmsi atorter B 280ma i katorter | Jaaticontn [ Jasooa | [ |tanima B Tl : [ i sistem
[evogugaascbes [ Joxima [ ]7.... [ osazistasyons [asekgi nutnesi [ tisiat (easas) 3 [ 12050 L] t.2perdstsstern
T8 s Amagh Ruleniay Yo Cos | B | pp— NIRRT B 1.1 covovsioperses ssem
[aiyace [ Jorueior Baoosege [ Jares mETE [ Jaxepal ctoparc [ 2vigma tkegin [larmtac [ aYanpetabic [ 5Kama
[Tocies [ Jrroma [ Jomimer [ o | B [ skapicrdaiest Ce
80 Srcak 5 Terin Sort &1 SicacSu Yt Ot Borss [ Jokamnie P T Ty
[Clrvemoston [ J250fen oo [Joee |[Brvenas [(Jronacdspa B o 7. B e
[Toines oteicers [ Komi [Tlorueror - [ Jogiown | B oviroror [lesima 0 ’ 0 ’ B v
3T 4 Ahgap dogeme
Bl s voserec [oxavvar [ Joremar | BB osonorater s cenon 0 * ‘ 0 3 Asmolen
s T B oo T8 0.vengm mecdivent O 5Kerpi; = § Gezbeton [ smngen
X tesisat 114.Yilzma h 7 Beton blok 8 Haff panel |
salome suyu B tsemeso [ 2Kk | samus Bl voon st % e hawzs [l [DJZ“””W clrmani
12, ). .
D&P:mwgu D*.?&amw}m .1.Kmdaasym DlFemwk B?'L 2
Yapi Projeleri W . i .
83 Onay tarihi 80 Ad» soyadi $1.7C kimbk no, 92.0da sicit no. 93 Adrasi 94 Imza
Mimari ALPER TOLGA PERGINEL 19907802556 21614 *
21.04.2014 M\&“ /
Stati YUKSEL KONKAN 15355045750 22043 {"‘““*‘E\\_\
30.04.2014 ﬂ'{;ﬁ P
Elakirik - KEMAL GURAVSAR 25606543898 7038
02.05.2014 z
Mekanik tessa! L eTHEM GZBAKR 26023671546 ) ~ [
... o e ark LA
JEOLOU! ‘2 [PINAR VILWAZ 29651028430 11053
15.04.20%4 i <
g
Jd0.... o
o d
e
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESK

1. Beigeyi veren kurum: MELIKGAZ] BELEDIVES] 8. Belgenin verilig amaci 10. Beigenin onay tarihi
v
2 Balge verilen yapimn adresi ‘I :7 o j‘} SE 22 &%
! KAYSERI tiger MELIKGAZI *
Bucak —_— Key: . e ey esas iw Yenl yapt azvmmgafmm D‘Ekmnz D&mam Danm {]1&;«:
Befedye:  MELIKGAZI BELEDIVES] D 8 Tadiiat D 9 Dolgu D 10 RWW;MD 11 Gliglendirme E 12 Kisllanim degisimi D 13 Fosseptik B 14 Mekanik tesisa]
Mahaile: HISARCIK ERCIYES Mahalle tandim kodu: - 5 B 15 Elekirik tesisaty D 18lsim Wﬁﬁ{:}ﬂkﬁna duvan D 18.Bahge duvan E} 18.
4 i e : 7. Yeniles tarify
Meydan bulvar,cadde sokak kgme adi.  TEKIR YAYLAS! KUME EVLER! 13, ik yapi ruhsati tarihi 14, ik yapi ruhsat no 18, Son yepi ruhsah tarihi 18. Son yep: whsat no ‘enfleme ruhsats tarini
4 . N NN, O B}
Cadde/Sokak tanitim kodu: 49 Dig kapi ne: 122 02052014 3
18. Yeniden ruhsat tarihi 19. Tadiat ruhsat tarihi 20, tmar plars onay tarihi 24, lrnar durami tarii 22, Imar durumu ne
,,,,, z. . 1 20.05.2013 21.02.2014 147298
4 Ada No: 5 Pargel No: 6 Blok No: - . .
23, Zawin etidt onay tatikt 24, GED rapory onay tachi 25. Tapu tescl belgesi tarihi 26, Tapu tescil beigesi no
35021840 8208 2 15.04.2014 » 18.04.2013 11138
# Meneni uliaeens i2nd ise belgge veriien badumei bowm . Daha Snace mmmmi-wma-dmu:mm 27 Tapu tescil belgesi veren kurum 28. Parselgsyon plan: onay tarihi 28. Parselin kullanma amac 30. Parsetin alam{m2)
MELIKGAZI TAPU SIC MUD. PRRSRN KAYAK OTEL 355174

.

31.Ad aoyad:, unvan, T.0. Kimiik no - Szei 38.Ad soyadiurvary, T.C kimiik no 48 Adi soyadi, unvani

MEHMET YAYLA, 36088468372 el CENGIZ YAYLA, YAYLA ENERJI DRETIM TURIZM VE INGAAT TICARET ANONIN SIRKETI, 37038466746 HAKAN SAHAN, MIMAR
37.0da sici no 4TT.C kmitk no

32 Bagi oidufu vergi dairesi adi 0006211988997732 48200153078

38 Bagh oidugu vergi daires adh 48.0da sich o

33.Vergi imfik no SEGMENLER 23505

Sigorta sicino | 41 8ziegme tarhi 42 Seziegme o 49Sigonasiine | 50 Baiagme tari 51 Sazlegme no
34. Adres 110907590381569 | 17.08.2013 25070 0006211088957732 /9 . 20.04.2014 28:12010-5-000385
ILKBAHAR MAH. 806 S i = b ‘ o

24, Sigile esas adres. 45imza

ALPASLAN MAH. BELDE SK, GAKABEY SIT BLOK NO: 17 I¢ KAPINO;
28 VELIKGAZ! / KAYSERI

e
WAPYNO: 1 QAWYA/MM N

&szdree
NURIMAS MAH. EMEK 5K OSMANLI APT
amx NO 301G KAPI NO: 9 MELIKGAZI/

54 Kullanma amacing gore yi 57.Benzer yapi sayist | 58.Yapida bafimsiz bolim sayisi{, 58 ¥apida konut birimi(daire) sayisi | 80.Yapuun taban alam(r?) §1.Yapt ingant mmmm
boltmier e ortak alanian
1 1 620 3812
1211 - Cted 1 3812 B
&2 Yoplam yapi sayis  § 53.Toplam bagimsiz bsiom sayisi] 64 Toplam konut birimi(daire) sayis! 85.Toptam teban alanim2) 88, Taplam yap ingaat slarim2)
1 1 620 3812
&7.Yapinin yol kotu als kat sayiss 68.Yapinin yol kotu st kat sayist 69.Yapimin toplan kat sayis: 70.liave kat sayisi
2z 3 5
71.Yapinun yol kow alts ybkseKigi(m) 72 Yapinin yol kotu (st yiikseKigiim) 73.Yapinun toplam yaksekiigi(m} 74 ltave kat ylksekigi(m)
85 10,1 188
75 Yapnin sinif 78 Yapirun grubu 77.1 m2 maliyati{ TL)378. Vapwin maliyeti (TLY 78 Yapwun arsa dederi (YL} 80 Arsa dahil yapinin 81, Form dizenisnen kismin
matlyet {TL) maliysti (TL)
Toplam: 1211 - Otal 1 812 W c 840 3202080 3202080

e
82.Isitma Sistemi 88 Tesinatiar 89 Crtak Kullamm Alanian § 90.Yapimn Tagiyior Sisterni

D 1.Merkezi isitmali mmmaz.sma igi mm«D:,Kat kaloriferi D4 Soba D 1AnE - 1. Asanstr D 1 D 111 Gergeveli sistem

D&Mammm & Kiima Dx. D““ istasyonu Dz,aowmams D 1.iskelet (Karkas) D 1.2.Ahsap D 1.4.2 Pardef sistem
83 isinma Amagh Kullanian Yakt Cinsi . 3 Dogalgaz . 3 Aotk otopark D 1.3Geiik . 1.1.3.CergevelisPerdsi sistem
m yakit 2 Fueboll 53 Dogeigaz ' 4LPG Dﬁ Elektrik .4.Esekwik Dmmaﬂ stopark D 2.Yigma (Kagir D 3 Prefabrik D 4.Yan prefabrik [] 5. Karma
|_yo Gones 7. Termat sRizgaw | {9.. .s.nmmm D.’».Kapwcslxw D -
B4, Sicak Su Temin Sekh 85, Sicak Su Yakt Cinel .eﬂ, . Ds Kémariak 91.Duvar Dolgu Maddssi Cinsi 92.Degome
D”’""”‘fw {:12'5“””" i"°°§aw BQ'LPG ’nemiz su D7 Ortak depo - 4. Briket . 2Tugia . 1 Plak idrig
Da Gineg kollektoris D 4.Kombi D 3 Fuebol ml.aemk ‘ 8 Hicrotor D* Sigmak ‘ 2 Mantar dogems
.summk D 5 Kat Yaiat DB.Termsi .9 o .g oo dopons D 3Tas D 4 Ahsap D + Ramten
D . . ’ i D 5.Kerpig D & Gazbeton
.w Paratoner . 16.Yangin merdiveni D 4Ahsap
88.igme Suyu . 1.§ehir suyu Dz"“"“ suyu | 87.Abksu . 11 Yangin tesisat av 1.Ydzme hevuzu D 7 Beton bisk B 8. Hafif panel D 5 Hazir yap! elemans

D“‘""WB““’"““‘W .“K‘"’“’“‘/"" DZFW“ {:]12 — Bu, D g E 6.
L Ra——

Yapirun kismen kullaniimas: mimkin olan kisimiarina Kismi Ki Izni diy iimesi igin, bu bt & hizmet veren ortak kullanim afanlarinin tamarmianmig ve kullanilabilir oimas garthr. Ki

fzni diizenlenmeyen yapilar veiveya bagimsiz bolumier glektrik, su, i v, hizmetl faydalanamaz. Toprada gdmill bodrum katlar, yapinin kapict dairesi harig ortak
alanlar ile pmjssmée belirlenmeyen atarﬁar lkametgan olamaz. Bagimsiz bollmi ere bagh depolar kémirnuk, bagh oldugu bagimsiz bolim ile birlikte elektrik, su vb. hizmetierden faydalandiniir. Mekanik ve
slektrik tesisatinin | ve yap kaydi e yazili ... adet daire, ... adet dukkan veya ... adet{difer kullanimiar) tamam belediye hizmetinden faydalanir.

96 Bafimaiz bilam no 7. Konutun salen dahil ada Wlﬂ
1 2 3 4 5 ] 2 ToPLAK
96.Daire sayist
o
99. Parke clan daire sayrst
1. ko ¢
-l 100, Bir dairenia ylzolghmi
e o
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Sermave Fiyase:

=1
Liszslara Sicilve E3tic 4unsusn

Tarih : 16082017

Cem OZDEMIR

7.
ZONGUL D4 A’

9]

AAAG L

Tevent IHANTIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL MUDTRD

Fargi 777

= 3 ,f.:c" >}
B LIl &

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

‘ Sermaye Piyasast Kurulu'mun “Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Tebli'i (V11-128.7) uyaninca

ayrimenkul Degerleme Lisansifff}#74¥a hak kazanmistir.
Foal

Tarih ; 24.08.2010

A uuirtace.

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri; VI, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette

Bulunanlar l¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"l uyarinca

Aydin KATKAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligt Lisansini almaya hak kazanmistir,
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