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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 hikiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme galismalarina 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 yikimlaltklerini belirleyen 27.04.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda
10.05.2018 tarih OZL-139 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiriu

is bu rapor; Yayla Enerji Uretim Turizm ve ingaat Ticaret A.S.’nin talebi (izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurligid’nde
Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda
kayitl 5.973,36 m? yz6lcimlu, 8382 ada, 10 parsel numarasinda kayith 4.520,65 m? yiizélguimli
ve 11 parsel numarasinda kayith 3.119,19 yuzolgimli her biri “Turizm Tesis Alani” nitelikli toplam
3 adet tasinmazin 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

| cCEM GZDEMIR f
il Harita Miihendisi |

Gayrimenkul Degerleme Uzmani \

SPK Lisans No: 407255 N
Il AYDIN KATKAK :
il Ekonomist

Gayrimenui e;‘gerlem z
SPK Lisans No: 401455 ///, /

Hazirlayanlar
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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

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis:35

Adres 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 / 734 051 45 10
Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite ¢ahsmalari, gayrimenkuller ve bunlara bagli 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 : 4903124917475
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

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 Miduarligi’nde
Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda
kayitl 5.973,36 m? yuzolgimlii, 8382 ada, 10 parsel numarasinda kayith 4.520,65 m? yluzol¢imli
ve 11 parsel numarasinda kayith 3.119,19 yizo6lglmli her biri “Turizm Tesis Alani” nitelikli toplam
3 adet tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla diizenlenmistir.

3.2. Sinirlayici1 Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazil talebi Gzerine s6z
konusu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki adil (rayig) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
diizenlenmistir.

Raporda gayrimenkulln adil (rayic) piyasa degeri, fiili 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 igin hazirlanmis olup, misteri rapor’'u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile musteri, rapor’da yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluglari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhiit eder. Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.nin yazil 6n izni olmadan Uglncl 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 uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
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. Gayrimenkullin 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 calismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikce buyliklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.
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e Kullanilan sema, sekil, harita ve ¢izimler sadece goérsel amagh olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hi¢cbir amagla givenilir
referans olarak kullaniimamahdir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir 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
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 gayrimenkullin kendisi gdz 6nlne alinmistir.

e Degerleme wuzmani gayrimenkul (Gzerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi
ongorulir. Bu konu ile ilgili olarak hicbir sorumluluk kabul edilemez, muisteri istiyorsa bu
konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

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

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayll 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 olmadig; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézlilecegi varsayimi ile yapiimistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir aragstirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

e Burapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi

o Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir bélimiine bagl olmadigi

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, milku kisisel olarak denetledigi

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

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Mdasteri Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.

MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yuksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tirkiye 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
hazirlanmamistir.

4. 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 karsilikli
mutabakati ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati géstermektedir.

4.1.3. Duzenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gortsmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarlklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.
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(1) Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2017

4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
oninde bulundurularak, gayrimenkul icin 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.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor iceriginde 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 fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahnir.

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 gercekgci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, 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 tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg! (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca 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 0Ozelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut
olmahdir.
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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 miilkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler
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 kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yap! degerine
ulasilir. Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
dislldikten 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 alr
ve indirgeme ydéntemi 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 dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler”

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi 2017 Nafus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye nifusunun
80.810.525 olarak saptandigi agiklanmustir. Yilhk ntfus artis hizi 2016 yilinda %o 13,5 artis
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 gergeklesti.

Ulke niifusu 2017 yilinda, bir 6nceki yila gdre 995 bin 654 kisi artti. Erkek niifus 40 milyon 535 bin
135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275 bin 390 kisi oldu. Buna goére 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 Nifus (Sehir Merkezi) ST
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 goére cok blyik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gdstermistir.
Yillar itibari ile sehirde yasayanlarin toplam nifusa oranin asagidaki tabloda gormek mimkiindur.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde buylksehir belediyesi kurulmasi ve buytksehir stattstindeki 30 ilde, belde ve
koylerin ilce belediyelerine mahalle olarak katilmasinin énemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda
%91,3 seviyesinde gergeklesmis 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
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%
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Tirkiye nifusu oldukca genc bir niifus dagilimina sahiptir. Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan
ortanca yas, 2017 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1
iken, kadinlarda 32,4 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yliksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile
Sinop, 39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en disik oldugu iller
ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.

Niifus piramidi, 2017

Yas grubu

90+
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
80-54
55-59
50-54
45.49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

5-9

0-4

Erkek

mKadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifus 2017 yilinda bir énceki yila gére
sayisal olarak %1,2 artti. Buna gore, calisma cagindaki nifusun orani %67,9; cocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,6; 65 ve daha yukari yastaki nifusun
orani ise %8,5 olarak gerceklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen 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. NGfus 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 kiiclik yiizolcimiine
sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesti.

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

Tirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Uggceyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliylime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektériinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektériinde bir yavaslama hissedilmistir. 2013 vyilinda
gayrimenkul ve insaat sektoriniin blylmesine katki saglayan en dnemli gelismeler, yabancilara
gayrimenkul satisinin éniindeki engellerin kaldiriimasi ve bu nedenle yabanci yatirimcilara satisin
gecen vyillara oranla artmis olmasinin yanisira uluslararasi derecelendirme kuruluslarin
Tirkiye’nin notunu arttirmasi ve 2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin
en disuk faiz oranlarina erismesi idi. Konut bazl projelerin satislarina olumlu yénde yansiyan bu
durum sektordeki konut kredisi hacminin blylimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden
yapilandirilmasina neden oldu. Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler goreceli olarak yikselmis ve
kredi blytumesi ilk yaridaki kadar gergceklesmemistir. 2013 son geyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektériinde bir yavaslama hissedilmistir. Yabanci dogrudan
sermaye yatirimlarinin ise son geyrekteki artisa ragmen 2013 yili genelinde bir 6nceki yila kiyasla
geriledigi goriulmektedir. Dogrudan yabanci yatirirmlarda Ortadogu Ulkelerinden gelen yatirim
miktari artmis, Avrupa llkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

Ote yandan Tirkiye son 7 yildir kesintisiz biiyiimektedir. insaat sektérii ise lokomotif sektdr
olarak hayatimizda yer almistir. Dinyanin ciddi krizde oldugu dénemlerde bile Turkiye bir 6nceki
yila gore daha yavas olsa da biylimeye devam etmistir. 2013 yili rakamlari 2012 senesinden daha
da iyi gorinmektedir.

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 gore %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 sektériinde bir yavaslama hissedilmis, devaminda 2014 yilinin
diinya genelinde 6zellikle Yunanistan’da yasanan ekonomik sarsintinin Avrupa Birligi ve Avrupa
para birimi izerindeki etkileri ile Amerikan Dolarinin Avrupa Para Birimi Euro karsisinda ylikselis
yonli hareketi; 2013 yilinin son ¢eyregindeki duragan seyrin 2014 yilinin ilk ceyreginde 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 yonetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tliketici kanunun 28 Mayis
2014'de yiirtrlige girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.
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Ote yandan ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis piyasasi hareketliligini stirdiirmustiir. Ozellikle
otel yatirnmlari ve piyasasi da goreceli olarak canl kalirken, AVM vyatirimlari devamhhligini
korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirrmlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yil Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda 6ngériillen ekonomik yavaslama, lglincii ceyrek icin agiklanan GSYiH
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 tGzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldigi
Tirkiye'nin kredi notunu distirme karari Turk ekonomisi igin isleri daha da zorlastirmistir. Tlrkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eylul’'de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dugurmustir ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250 baz puana ulagmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek igin 25
baz puan artirarak %8,5'e yukselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini distik tutmak icin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sicrama 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 biiyiimiistiir. Ancak, GSYiH’nin lg¢iinci ceyrekte %1,8 oraninda diisiis
gostermesiyle birlikte Tirkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kigllmistir. Kamu
harcamalari Gglinci ¢eyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanligi’'nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’nda (OVP) %4,5
olarak ongoriilen 2016 yili bliylime orani, 2017-2019 OVP cercevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine dustrilmustir. IMF de Nisan 2016 Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Turkiye igin blyime tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
gincellemistir.

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
eneriji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artislari tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Turk Lirast 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir gorinim 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 disliirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin diislis egiliminin basladigi goriilmektedir. Donald Trump’in se¢im
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gerceklestirdigi faiz artirimi, TCMB’nin bagimsizliginin sorgulanmasi,
eneriji fiyatlarinin ylikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere sireci ile Turkiye icin bir i¢
glvenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdincii ¢ceyreginde TL lGzerindeki
asagl yonlu baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama ddéviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 doneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yoninu belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken secim olasiligini, bolgesel ve yerel glvenlik konularina iligkin
endiseleri kapsayan siyasi glindem maddeleri ile Fed'in yil boyunca alacag faiz kararlari,
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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 lizerine ¢ikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayh vergi artiglari tliketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi irade’nin aldigi dnlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagl ongorilirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi icin acil dnlem
planlarinin gerektigini ortaya ¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satislarinda Temmuz ayinda ylzde 15,8 daralma yasanmistir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz déneminde ylzde 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
gerilemistir. Konut satislari 2016 Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore ylzde 15,8
oraninda azalarak 81.343 gerilemistir.

Konut, otomotiv ve perakende satislarin Temmuz ayinda yasadigi sert daralmaya ile Agustos ayi
ekonomi giiven endeksi de tarihi bir diistisle 72,7 seviyesine gerilemistir. TUIK’in 2012’den bu
yana yayinladigi ekonomi giiven endeksinde ilk kez bu derece bir sert distsin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik gliven endeksi agustosta gecen aya gore ylzde 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 ayI toplaminda ise konut satislari 2016 yilinda 186.259 olarak gerceklesirken 2017
yilinda 196.857 adet olmustur. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina
gore %27 oraninda artis gostererek 38 676 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin
payl %38,1 olarak gerceklesmistir. Diger konut satislari Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni
ayina gore %11,9 oraninda azalarak 62 792 olmustur. Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir dnceki yilin ayni ayina goére %4,6 azalarak 45 215 olmustur.

2016 yili Subat ayinda 2,4 milyar TL fazla veren biitce, 2017 yili Subat ayinda 6,8 milyar TL acik
vermistir. 2017 yil merkezi yonetim blitce giderleri icin 6ngorilen 645 milyar 124 milyon TL 101
milyar 86 milyon TL olarak gerceklesmistir. Gegen yilin ayni ayinda ise 84 milyar 829 milyon TL
harcama yapilmistir. 2016 yili Ocak-Subat doneminde faiz hari¢c bitce 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
doneminde saglik, emeklilik ve sosyal yardim giderleri igin gegen yilin ayni dénemine gore ylzde
42 oraninda artisla 24 milyar 447 milyon TL transfer yapilmistir. Ayni donemde sosyal glvenlik
primi isveren hissesinin 5 puanlik kisminin Hazine tarafindan édenmesi amaciyla yapilan transfer
tutari ise 4 milyar 212 milyon TL'dir.
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2017 yili Ocak-Subat doneminde 1 milyar 779 milyon TL sermaye gideri gerceklesmis olup
baslangi¢ 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 yilinin 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
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 dismistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis seriye gore; 2017 Subat ayinda bir énceki aya gore ihracat %1,8, ithalat
%1,7 artti. Takvim etkilerinden arindirilmig seriye gore 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.

Gunimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve yiikselis yéniinde ivmelenen vyapi,
gayrimenkule talebi oldukga dislirmekte, azalan talep ile dogru orantili 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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6. OZEL VERILER

6.1. Kayseri ili
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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 tizere toplam 16 tanedir.

Kayseri, Cumbhuriyetle birlikte 1924 —

Anayasasi  geregi vilayet oldu. 1924 | I 7 D 4’ T R m\"ffm,;\x‘*KL
Anayasasi ile il statlsine kavusan | *@ -'ém ’ELEREK 4 '%f" 74\/7‘”
Kayseri'nin  1928'de  Merkez, incesu, }, : ¢ \
Blinyan, Develi ve Aziziye(Pinarbasi) olmak As—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 nifus sayimina gore
toplam nifusu 251.370 iken, son 90 yilda
5 kattan  fazla  artarak 2017 yilinda
1.376.722 kisiye yukselmistir. Ayni
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, ic 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 Arapga biciminden Tlrkgelestirilmistir.

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 6nde gelen Universitelerinden biri olan
Erciyes Universitesi'ne ve 2008 yilinda acilan 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 inlii 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. |l
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 sirdtrilmektedir.

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

Kayseri orman potansiyeli bakimindan zengin degildir. Tirkiye 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 bdlgeleri 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 bélgeleri 2005 yilinda faaliyete
baslamistir ve heniiz sanayiye katkida bulunmamaktadirlar. Sanayi altyapisi cercevesinde Kayseri
Serbest Bolgesi de 6nemli gorilmektedir. Kayseri Serbest Bolgesi Turkiye'nin en bliylk 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 stirdiirmesi acisindan Kayseri'nin avantajli oldugu ve olmadigi
durumlar irdelendiginde, dezavantajl durum goriilmemektedir.
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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 aylari gérece
yumusak gecmektedir. Sicaklik ortalamasi, il merkezine gére daha yliksek 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 ézellikleri vardir. Yazlar sicak ve kurak, kiglar 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 2C’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 6rtisu
egemendir. ilin yiksek kesimlerinde yer yer iyi orman o&rtisiine 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, kék nar, ladin ve mese tirleri bulunmaktadir. iyi 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 oOlciide tarim alani durumuna getirilmistir. Daglarin etek
bolimleri ise genellikle daghk ve bahgeliktir. Daglarin yiksek kesimlerinde glvenlikler (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 nifusu bir énceki yila gore % 1.31 artmustir.

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 niifusa
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 biyiik ilcelerinden biri olan Melikgazi ilcesi
14 Aralik 1988 tarihli ve 20019 sayilh Resmi Gazetede
yayimlanan 3508 sayili Kanun ile il Merkezinden ayrilip, ilge ‘
olarak tesekkll etmistir. }

Kayseri Glkemizin kiltlir ve sanat etkinliginde énemli bir yer
tutmaktadir. Anadolu Selguklulari déneminde bir bilim ve
killiye sehri olan Kayseri, gerek Universitesi gerek bilimsel
arastirmalari ile 6nemini glinimiizde de siirdirmeye devam
etmektedir. ZEV T s .

llcenin yizélgimi  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 gorilmektedir. ilcede yazlar sicak ve kurak, kislar
soguk ve kar yagisli geger.

liceye 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 ilgemize 30 km. mesafedeki “Sarimsakli
Goleti Piknik Alan1” bahar ve yaz aylarinda buyik ilgi gormektedir.

llcede, Kiltir Mudirligine bagh Halk Kiitiiphanesi ve tarihi eserlerin sergilendigi Etnografya
Mizesi bulunmaktadir. Ayrica Kiltlir MudurlGglu binasinda konser, tiyatro ve sergi salonlari
bulunmakla birlikte Yatirim izleme ve Koordinasyon Baskanliginin hizmet binasinda ¢ok amach
sergi salonlari, gesitli kiiltlirel 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 Tiirbesi yaninda Tirbedar evinde vyer
almaktadir.

llcede bulunan tarihi yapilar agirligini hissettirmekte olup meshur Kayseri Kalesi, Kazancilar
Carsisi, Kapali Carsi, Vezirhan, Seyyid Burhaneddin Hz. Tiirbesi, 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 binalar 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 kargilamak amaciyla Kayseri Buyulksehir 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 goleti
mevcuttur. Ayrica ilgemiz sinirlarinda olan ve Sivas Karayolu lzerinde bulunan Englr Tabii Golu
sazlarla kapl olup, dogal sulak alan koruma statiisiindedir.

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 Nifus  Yuzélgimii Yogunluk
Melikgazi 562 598 600,43 km? 937 kisi/km?

6.3. 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 ¢okmuis ya da ylkselmis cesitli yoreler
vardir.(53) il'in giiney bélimiindeki Yahyal ilcesi ile ortasindaki Biinyan ilgesi ve bunun
dogusundaki Hinzir Dagi’'na kadar uzanan kesimlerde permiyen ve permo karbonifer katmanlari
genis yer tutmaktadir. il'in kuzey bolimiindeki tortu ve volkanik neojen alan altinda metamorfik
kristalen kiilteler yer almistir. Pinarbasi, Sariz ilcelerindeki daglarin yapisinda 1.Zaman’in siliiriyen,
devoniyen katmanlari ile mezozoike (ll.Zaman) ait jura-kretase kirikli kivrimli katmanlari ve
[ll.Zaman’in eosen fligslerine rastlanmistir. Bu arada daglarin yapisinda yer yer serpantin kulteleri
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 yayillmistir. 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 béliimii, ortada Erciyes Dagi olmak lizere kalin volkanik értiilerle
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 ¢okintiilerle olusan ve giinimizdeki 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 kalinligi 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 goriintl olusturmaktadir.

Bu arada Kayseri ili'nde tiirlii jeolojik dénemlere 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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dogru 20 m. kalinlikta g6l katmanlari, 50 m. kalinlikta marnh beyaz tifler, 5 m. kalinlhikta omurgali
fosil iceren kum tagi ve tifler, 10 m. kalinlikta tif ile karistk pembe marnlar, 10 m. kalinlikta

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

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

Kayseri ili Deprem Haritasina gére tasinmazlarin yer aldigi Melikgazi ilgesinin tamami 3’iincii
derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmaz Melikgazi ilcesi 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 gayrimenkuller, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d
pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayith 5.973,36 m?, 8382 ada, 10 parsel numarasinda
kayith 4.520,65 m? ve 11 parsel numarasinda kayith 3.119,19 yiz6l¢imla her biri “Turizm Tesis
Alani” nitelikli toplam 3 adet taginmazdir.

Kayseri ili Melikgazi ilgesi Erciyes Mahallesinde Kayseri-Develi yolu (zerinde Tekir Goleti
bitisiginde yer alan, Erciyes Dagina ¢ok yakin konumlu tasinmazlar, Kayseri’'nin kayak turizminin
merkezinde, kis aylarinda kayak turizmi igin kurulu otellerin oldugu bdlgede yer almaktadir.
Yakininda Magna Apex Hotel, Magna Pivot Hotel, Mirada Del Lago Hotel, Grand Eras Erciyes
Hotel ve Ace Otel gibi konaklama tesisleri mevcuttur.
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7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina goére; Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes
Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayith 5.973,36 m? yiz6lcimly,
8382 ada, 10 parsel numarasinda kayith 4.520,65 m? yiiz6élciimli ve 11 parsel numarasinda kayith
3.119,19 yizolcimli her biri “Turizm Tesis Alani” nitelikli toplam 3 adet tasinmazdir. Konu
tasinmazlar Hisarcik Erciyes Mahallesi, Tekir Yaylasi, Erciyes Dagi, Kayseri-Develi yolu, 8390 ada 1
ve 8382 ada 10 ve 11 no’lu parseller posta adreslidir.

Rapora konu tasinmazlar Kayseri ile Develi arasinda Tekir Géletinin hemen yaninda konumlu
olup; parsellere Kayseri — Develi yolundan ulasiimaktadir. Rapora konu 8390 ada 1 parsel, Kayseri
— Develiye yonlnde yolun sag tarafinda, 8382 ada 10 ve 11 parseller ise sol tarafinda
kalmaktadir.

Rapora konu Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel
numarasinda kayitl 5.973,36 m? yuzolcimli arsa geometrik agidan dikdértgene yakin yamuk
biciminde, topografik acidan egimsiz, oldukca diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel dogu yénden
Kayseri — Develi yoluna yaklasik 90 metre cepheli olup; diger yénlerden heniiz acilmamis imar
yollari ile gevrelenmis durumdadir. Parsel gevresinde sinirlarini belirleyici tel git mevcut olup;
Uzerinde yapilagsmayi engelleyici herhangi bir unsur sézkonusu degildir.
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Rapora konu Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8382 ada, 10 parsel
numarasinda kayith 4.520,65 m? yuzolcimli arsa geometrik agidan eskenar dortgene yakin
bicimde, topografik agidan egimsiz, oldukg¢a diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel bati yonden eski
Kayseri — Develi yoluna yaklasik 75 metre cepheli olup; kuzey yonden 8382 ada 9 parsel, dogu
yonden 8382 ada 12 parsel, gliney yonden ise 8382 ada 11 parselle sinir komsusu durumundadir.
Parsel gevresinde sinirlarini belirleyici tel ¢it mevcut olup; Uzerinde yapilagsmayi engelleyici
herhangi bir unsur s6zkonusu degildir.

Rapora konu Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8382 ada, 11 parsel
numarasinda kayith 3.119,19 yizolglimli arsa geometrik acidan eskenar yamuk bicimde,
topografik acidan egimsiz, oldukca diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel bati yonden eski Kayseri
— Develi yoluna yaklasik 95 metre cepheli olup; kuzey yonden 8382 ada 10 parsel, dogu ve gliney
yonlerden ise 8382 ada 12 parselle sinir komsusu durumundadir. Parsel ¢evresinde sinirlarini
belirleyici tel ¢it mevcut olup; Uzerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur sézkonusu
degildir.

Mahallen yapilan incelemede 8390 ada 1 parselin Kayseri — Develi yoluna cepheli ve Magna Apex
Otelin 6nilinde, Otel ile yol arasinda kaldigi, Gzerinde hicbir yapinin bulunmadigi, etrafinin tel git
ile cevrilmis oldugu ve Otel icin otopark amagh kullaniliyor oldugu tesbit edilmistir.

Mabhallen yapilan incelemede 8382 ada 10 ve 11 parsellerin ise Kayseri — Develi yolu ile Tekir
Goleti arasinda konumlu olduklari, iki parselin de mahallen bos olduklari, etrafinin tel it ile
cevrilmis oldugu, iki parselin birbirlerine bitisik olduklari ve parsellerin halen kullanilmayan eski
Kayseri — Develi yoluna cephesinin bulundugu tesbit edilmistir.

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN
iLi KAYSERI NITELIGI -
ILGESI MELIKGAZI ARSA PAYI -
MAHALLESI ERCIYES BLOK -
KOYU - KAT -
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -
MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 18.04.2013/11139
PAFTA NO K35d21b4d CiLT/ SAHIFE NO 22/2128
ADA/PARSEL NO 8390/ 1 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI TURIZM TESIS ALANI TAPU TESCiL SEKLI [ KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 5973,36 m? (] KAT MULKIYETI
MALIK VE HiSSELERI | YAYLA ENERJi URETiIM TURIZM VE iNSAAT TICARET ANONiM SiRKETI 1/1
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BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi KAYSERI NITELIGi -

iLGESI MELIKGAZI ARSA PAYI -

MAHALLESI ERCIYES BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKii - TAPU TARiHi/YEVMIYE | 18.04.2013/11139
PAFTA NO K35d21b4d CiLT/ SAHIFE NO 22/2149

ADA/PARSEL NO 8382/ 10 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI TURIZM TESIS ALANI TAPU TESCiL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 4520,65 m? ] KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERI | YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE iINSAAT TICARET ANONIM SIRKETI 1/1

ANA GAYRIMENKULUN

~ BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi KAYSERI NITELIGI -

iLCESI MELIKGAZI ARSA PAYI -

MAHALLESI ERCIYES BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 18.04.2013/11139
PAFTA NO K35d21b4d CiLT/ SAHIFE NO 22/2150

ADA/PARSEL NO 8382 /11 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI TURIZM TESIS ALANI TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUZOLCOMU (m?) | 3119,19 m? (] KAT MULKIYETI
MALIK VE HiSSELERI | YAYLA ENERJi URETiIM 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 Miidiirligi’nde 10.05.2018 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parseller izerinde asagida dokiimu yapilan takyidatlar tesbit edilmistir.

8390 Ada 1 Parsel:

Beyanlar Hanesi:

e Tasinmaz mal satig amaci disinda kullanilamaz, 28.07.2008 — 20360

Rehinler Hanesi:

e TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI AS. lehine 1. Dereceden 30000000.00TL
tutarinda ipotek serhi, 23/07/2014 — 20562

Serhler Hanesi:

e Herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadigi tesbit edilmistir.

8382 Ada 10 Parsel:

Beyanlar Hanesi:

e Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz, 28.07.2008 — 20360

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.

8382 Ada 11 Parsel:

Beyanlar Hanesi:

e Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz, 28.07.2008 - 20360

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

Rapora konu tasinmaz parsellerin her ikisi de son 3 yillik ddnemde alim-satim islemine konu
olmamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gore; Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes
Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayith 5.973,36 m? yizélgcuimli,
8382 ada, 10 parsel numarasinda kayith 4.520,65 m? ytizélgimli ve 11 parsel numarasinda kayith
3.119,19 yuzolcimll her biri “Turizm Tesis Alan1” nitelikli toplam 3 adet tasinmazin Tapu Sicil
Maduarliga kayitlarinda mevcut takyidatlar taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
geregince GYO portfoyiine 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 yénetmelikleri
dizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim glncel yodnetmelikleri 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 olgeklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 6lcekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 &lcekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 &lgekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirec¢leri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, 6nceden
belirlenmis amaglar gergeklestirmek igin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama sirecidir yani
gelecegi diisinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tim etkinliklerin &nceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
bugiinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gérmek mimkiindir. Bu acidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaclar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bitlin bu calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi siirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Diizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektoérler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiltiirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel bitinlik 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 6lgeklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
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biatin olan plani ifade eder. Cevre Dizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bdlge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt élgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Duzeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre
Dizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bdlge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak gizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanig
bicimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buyudklikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziml gibi hususlari gdéstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lizere diizenlenen, detayl bir raporla aciklanan ve raporuyla beraber
biitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Mdadurligiu'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani dizenlenecek alan ve yakin g¢evresindeki
alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tirine
gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin
cevresi ile alanin bolge veya kent bitinl icindeki konumunu belirlemek lzere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel ¢alismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltlrel, politik, tarihi, sektorel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluglarin goériis ve 6nerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goriis ve oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin gergeklestiriimesini 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 yirurlige giren imar planlar
Belediye Baskaninca muhirlenir ve imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye meclislerince uygun goriilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtiimek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 giin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlar Valilikge
uygun gorildigi takdirde onaylanarak yirirlige girer. Valilikge uygun gorilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak
ve nerede naslil gorilebilecegi mahalli haberlesme araclari ile duyurulmak suretiyle 30 glin sire
ile ilan edilir. 30 giinlik ilan siiresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye basvurulabilir. 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 cizilen ve cesitli bélgelerin 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 silirecinde 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
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veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi,
onayl hali hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust Olcekli plandaki koordinath konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve micavir alan
siniri icerisinde Belediye, belediye ve mucavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plan’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 Gzerinde 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 biytklikleri toplam

standartlarin altina diisilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yén. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plan’na goére Kadastro
Madurliginde ifraz, tevhid, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Madirliigiinde
yapilan islemler Tapu Mudurliglinde yeni tapulara islenir. Milli Emlak Mudurligu tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gére
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga
Bayindirlik ve iskdn Bakanligi ile iller Bankasi Genel Midirliigiine muhafaza edilmek (izere
gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amagli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amagl imar Plani, Turizm
Amach imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da ist 6lgekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.3 Parsellerin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Melikgazi Belediyesi imar Mudurligi tarafindan alinan 09.05.2018 tarih 75535474-115.02.01-
19091 Sayili imar Durumu yazisina gére rapora konu Erciyes Mahallesi, 8390 ada 1 parsel, 8382
ada 10 ve 11 parseller 1/1000 olgekli uygulama imar planinda “Turizm Tesis Alaninda”
kalmaktadir.
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7.2.5.4 Parsellerin Imar Plan Ornegi

MELIKGAZi BELEDIYESi RESMIi iMAR DURUM YAZISI

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

Sayr :75535474.1 15.02.01-19091
02.01. 09.05.2018
Konu : Imar Durumy (Belgesi)

YAYLA ENERJ] URETIM TURIZM VE INS.TIC. A S.
(ILGIL1 KURUMA VERILMEK UZERE)

ligi  :08.05.2018 tarih ve 432961 nolu MIM bagvurunuz.

ligi tarihli bagvuruda bahse konu ol i i

an Erciyes Mahallesi 8266 ada, 2 parsel, 8382 ada, 10 ve
1;1 zmel,8§9o ada, 1 parsel 1/1000 8lgekli uygulama imar planinda "Tm'izmpTesis Alaninda", 8386
ada, 4 parsel ise 1/1000 dlgekli 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 92 75
e-Posta: melikgazi@melikgazi.bel.tr Web: www.melikgazi.bel.tr

MB59%00

Gagrimenkul Deferiene A S
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7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gore; Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes
Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayitli 5.973,36 m? yizo6lgimlu,
8382 ada, 10 parsel numarasinda kayitli 4.520,65 m? yiiz6l¢imlii ve 11 parsel numarasinda kayith
3.119,19 yuzo6lglmla her biri “Turizm Tesis Alan1” nitelikli toplam 3 adet tasinmazdir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yapilan incelemelerinde herhangi bir Hukuki Sorun tesbit
edilmemistir.

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 6lclide,

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 lzere 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 mimkindir.

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 sektdrinin 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 goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gizerinde 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, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan
veya teknik olarak en milkemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman Gorusu:

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge itibariyle parseller ve ¢evresi incelendiginde,
Turizm amach yapilanmalarin talep gérdigl lokasyonda yer almaktadir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve ongoriilerimize goére, rapora konu
tasinmaz parsellerin konum ve ulasiminin yer aldigi bélgenin genel yapisi, mevcut imar durumu
yani yapilanma hakki, bélgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuclanma siirecleri agisindan,
tasinmazlarin imar durumlari paralelinde turizm amach yapilasmalarinin en etkin ve verimli
kullanim yontemi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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Gayprimenkul Degeriene A S

7.2.8. Yapil 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 daraltiimasina, Bakanligin teklifi Gizerine
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.

Rapora konu tasinmaz parsellerin lizerinde yapi mevcut olmadigindan Yapi Denetim Sirketi de
yoktur.

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:

Tasinmazlar “Turizm Tesis Alan1” vasfinda olup Uzerlerinde higbir yapi bulunmamaktadir.

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 8390 ada 1 parselin ana yola cephesinin olmasi, 8382 ada 10 ve 11 parsellerinde ana yola
¢ok yakinda konumlu olmasi

e Geometrik sekillerinin yapilanmaya uygun olmasi

e imar Durumu yani yapilanma haklarinin olmasi

e Bolge genel yapisina uygun imar Durumuna sahip olmalari

+ OLUMSUZ ETKENLER

e Bolge ve cevresinde halen rapora konu tasinmazlar benzeri bos parsellere talebin az olmasi
e Tapu kayitlarina goére “Turizm Tesis Alani” disinda yapilasmaya izin verilmemesi

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik ozellikler Rapor'un 7’inci bolimu “7.1
Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashg altinda “7.1.1
Gayrimenkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri”
boliimlerinde detayl olarak tanimlanmustir.
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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 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi D&viz Kurlar 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 tespitinde bu yodntemlerden; Arsa deger tespiti icin Piyasa Degeri
Yaklasimi kullanilmak suretiyle degerleme calismasi gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi
yontemine yiksek seviyede itimat duyuldugundan ve gelir ydontemine iliskin pazarda stabil veriler
bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yontem ve yaklasimlari 10.4 maddesi hikmi
dogrultusunda sadece PAZAR DEGERi YAKLASIMI kullanilmistir.

8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Satilik Arsalar:

Rapora konu taginmazlara ¢ok yakin konumda, birebir ayni imar Durumuna sahip Turizm imarli 8382 ada 4

parsel 2736 m? arsa 1.050.000 TL bedelle satistadir.
EMSAL 1 Bereket Gayrimenkul: 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
GORU$ tarafimiza beyan edilmistir.

Bereket Gayrimenkul: 507 283 70 91

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

Rapora konu tasinmazlar igin yapilan gorismede 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 ae tasinmazlar icin birim fiyatinin 300 TL/m? olabilecegi tarafimiza beyan edilmistir.

GORUS OKBA Gayrimenkul: 507 225 90 96

(Birim m? satig 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 e tarafimiza beyan edilmistir.

GORUS Yatinm Gayrimenkul: 544 409 22 08

(Birim m?2 satig degeri: 200.-TL)

Degerleme konusu gayrimenkuliin ézellikleri dikkate alinarak, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes
Mahallesi, rapora konu tasinmazin yer aldig1 bélge 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 (lkemizin ginlimiz ekonomik konjonktlriinde alic
kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazlarin yer ve konumu ile yapilanma tarzi itibariyle
satilabilir ancak talebinin az oldugu tespit edilmistir.
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9. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bolgede yapilan detayh arastirmalara ve alinan bilgilere gére rapora konu gayrimenkullerin
bulundugu bodlgede, turizm imarh arsalarin ¢ok olmadigi, halen satista olan arsa igin talep edilen
m?2 birim degerinin 300 TL/m? civarinda oldugu, ancak bu bedelden alici bulamadigi ve uzun
stiredir satilik olarak ilanda durdugu, satilabilir m? birim degerinin ise 180-200 TL/m” olacagi ve
Ulkemizin glinimiz ekonomik konjonktiriinde alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu
tasinmazlarin yer ve konumu ile yapilanma tarzi itibariyle satilabilir ancak talebinin az oldugu
tespit edilmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug
Degerlemesi yapilan

Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda
kayith 5.973,36 m? yz6lgiimlu “Turizm Tesis Alani” nitelikli tasinmazin yasal durum degeri igin;

1.080.000.-TL (Birmilyonseksenbin TiirkLirasi)

1.274.400.-TL ( %18 KDV Dahil)
253.129.- USD (ikiyiizelliiigbinyiizyirmidokuz Amerikan Dolari) (KDV Harig)
298.692.- USD (%18 KDV Dahil) piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8382 ada, 10 parsel numarasinda
kayith 4.520,65 m? yizél¢imli “Turizm Tesis Alani” nitelikli tasinmazin yasal durum degeri igin;

810.000.-TL (Sekizyitizonbin TiirkLirasi)

955.800.-TL ( %18 KDV Dahil)
189.847.- USD (Yuzseksendokuzbinsekizylizkirkalti Amerikan Dolari) (KDV Harig)
224.019.- USD (%18 KDV Dahil) piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8382 ada, 11 parsel numarasinda
kayith 3.119,19 m? y(z6lcimlu “Turizm Tesis Alani” nitelikli tasinmazin yasal durum degeri icin;

560.000.-TL (Besyiizaltmisbin TiirkLirasi)

660.800.-TL ( %18 KDV Dahil)
131.252.- USD (Yiizotuzbirbinikiyiizelliki Amerikan Dolari) (KDV Harig)

154.877.- USD (%18 KDV Dahil) piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
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(*) 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.

HAZIRLAYAN ONAYLAYAN

Cem OZDEMIR Aydin KATKAK RMA
Harita Mihendisi Ekonomist i e

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401455

Gayppenkul Degerleme Uzmani
Lisans No: 407255

T
\_\am!!}
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10. EKLER
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TAPU EAYIT ORNEGI

Kapidi Alan-AYDTN RATHAK

Tarih-5/10/2018 6-40-36 PM

MakbusHo: 061518259583

| DekontHo:-20180510-2217-F01472

Basvurulo: 25858

Tasinmax Tipd: AnaTasimmas (Rda /Parsel: 829071

Taginmas ID: TSTEETSS Famalcim (m?) - 5873.36

I1/ilce KAYSERI/MELIKGAZT Ana Tagimmas Witelik: TURIzZM TESIS RLaMI
Furum Ada: Melikgasi TM

Mahalle/Kéy Rda: ERCI¥ES M

Mevkii: -

Cilt/3ayfa No: 2242128

Eay:zt Durum: Aktif

MOLEIYET BILGiLERT

{Hisse) Jistem No Malik El Birligi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare Edirme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Tevmiye Tarih-Yevmiye
(1} 236620152 (3W:TT76518) YAYLA - 171 5872_36 Melikgazi TM 3atis -
ENERJI URETIM 18/04/201% - 11134
TURIZM VE IN3AAT
TICARET ANOWIM
IREETI
VEN: 9430584601
3/8/1 Acaklama Malik/Lehtar Furum Tarih- | Kurum Terkin Sebebi-
Yewmive Taribh-YTermige
Beyan Tagimmaz mal satiy amaci dizinda kullanalamasz. [3H-47) HALIYE EAZINESI |Melikgasi TM -
VENH:-611006409T, 2870772008 -
20360
[Behin) BI!'E Fais Derece/31ra Vade Kurum Tarih- 30F Hakka
Blacakla [lar) Yermige
[SH:1850)  TURKIYE 30000000. 00TL YILLIK 317 /0 E.BE.K Melikgasi TM Yok
CUE IETL 23/07/2014 -
ZIRRAT 20562
h.i_
VEN: 9GE0065675,

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

39




=>1 VIl

0ZL-139 - YAYLA ENERII URETIM A.S. — MELIKGAZI — 3 ADET ARSA DEGERLEME RAPORU e, DAL

TAPU EAYIT ORNEGI

Kapaidy Alon -AYDIN FATRAR
MakbusHo:- 061518259553 |

Tarih-S5/10/2018 6:38:48 FM

Ba=vurulo: 25855

DekontHo:-20180510-2317-FO14£4

Tasznmas Tipd: AnaTasinmas (Rda /Parsel: 8282710

Taginmas I1D: T9TET124 Fusaleam (m?) - 4520. €5

I1/ilce mavseniveLincazi Bna Tazzmmas Witelik: TURizM TEsis Aram:z
Eurum Adz: Melikgazi TM

Mahalle/Kéy Rda: ERCI¥ES M

MeEvkii: —

Cilt/3ayfa No: 2242148

Eay:t Durum: Aktif

MOLEIYET BILGILERT

{Hisse) Sistem No Malik El Birligi Ho Hisse Pay/Payda Metrekare Edirme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Tevmiye Tarih-Yevmiye
(H1} 236620150 (3W:T776518) YAYLA - 141 4520.65 Malikgazi TM 3atis -
ENERJL URETIM 18/047201% - 11134
TURLZM VE INSAAT
TICARET BHOHIM
IREETI
VEN: 9430584601
3/B/1 Ariklama Malik/Lehtar Eurum Tarih- | Furum Terkin Sebebi-
Yewmive Tarih-Yevmiye
Beyan T;E.lnmzs mal =atis amaci d:.g:nd: kullanalaomas. (3{-47) MRELIYE HRZINESL M=likgasi IM -
VEN:6110064057, 287072008 -
20360
[Rehin) Bozg Faic Derece/31ra Vade Kurum Tarih- SDF Hakka
Rlacakli [lar) Yermiye
(3W:1850) TURKIYE 20000000 . 00TL YILLIK %17 1/0 F.B.K Melikgazi TM Yok
CUMATRITETI 22/07/2014 -
ZIRAAT BAMEKASI 203562
}..i.
VEN:953E0065675,
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TAPU RAYIT ORNEGI

Fapadi Alan AYDIMN FRATHAR Tarik:5/10/2018 6:-:39:-18 EM
MakbusNo: 061518259562 | DekontHo:20180510-231T-E014€6 Bastarulo: 25556

Tasznmas Tipi: EnaTasinmasz Ada/Parsel: 8382711

Taginmas ID: 78787125 YasEleiam (m2]) - 3115.18

I1/ilce KAYSERI/MELINGAZT Bna Tagimmas Nitelik: TURIZM TESIS RLaI

Furum Ada: Malikgazi TM

Mahalle/Kiy Adi: ERCIYES M

Mevkii: -

Cils/Sayfa Wo: 2272180

Eayit Darum: Aktif

MOLEIYET BILGILERI

{Hisse) Jistem No Malik El Birligi No Hisse FPay/Pajyda Metrekare Edirme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Tevmiye Tarih-Tevmiye
(Hl} 236620152 (3W:T77T65L8) YAYLA - 141 3119.1% Melikgazi TM 3asas -
ENERJL URETIM 18/04/201% - 11134
TURIZIM VE INJART

TICARET a_\'_c-}i:b[

ﬁgIREE.I'I
VEN: 5430584601

3/B/1 Aciklama Malik/Lehtar Furum Tarih-| Furum Terkin Sebebi-
YFewrmi ye Tarih-¥eumiye
Beyan T;;Jnm;s mal =atly amaci cil.;_ln.d; Eullanzlamows . (3H-47) MALIYE HRZINESL Helikgasi T -
VEN:-6110064087, 280772008 -
20260
[Behin) ]!Ic:l; Faie Derece/31ra Vade Kurum Tarih- 30F Hakka
Rlacakla (lar) Fevmdipe
[3H:1850)  TUREIYE 30000300.00TL YILLIK 217 170 F.BE.K. Melikgazi TM Tok
CUMHURIYETI 2370772014 -
ZIRARAT BRMERSI 20562
h.i_
VEN:98E0065675,
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WP

Sermave Fiyase:

=1
Liszslara Sicilve E3tic 4unsusn

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

Tarih : 15.08.2017 Nuo : 407255

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

Cem OZDEMIR

7.
ZONGUL D4 A’

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

9]

AAAG L

Tevent IHANTIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL MUDTRD

Fargi 777

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 24.08.2010 No : 401455

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,

A uuirtace.

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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