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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE TICARET. A.S.
UNVANI
RAPOR TARIHI 26.02.2021
RAPOR NUMARASI 2021 SPM-YAYLA 025
IL /ILCE/MAHALLE | KAYSERI/MELIKGAZI/ERCIYES
PAFTA /ADA/ PARSEL 8266 Ada 2 Parsel
NO
ADRES Hisarcik Mabhallesi, Tekir Yaylasi Kiimeevler No: 122 (8266 ada 2

parsel), Magna Pivot Otel Melikgazi/KAYSERI

CINSI (TAPU KAYDI) | BES KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI

KULLANIMI OTEL

ARSA ALANI 3551,70 m?

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Béliim Igermemektedir
BOLUM VASFI

Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan alinan
09.05.2018 tarih 75535474-115.02.01-19091 Sayili Resmi imar
Durumu yazisina gore rapora konu taginmazin yer aldigi

IMAR DURUMU Erciyes Mahallesi 8266 ada 2 parsel, 1/1000 6lgekli uygulama

imar planinda “Turizm Tesis Alaninda” kalmakta olup E:0,65,

Hmax: 8.50 (2 kat) yapilasma sartlarina sahiptir.
DEGERLEMENIN SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar Igin Giincel
AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi
TASINMAZ TOPLAM | 8266 ada 2 parsel: 18.600.000,00.-TL (KDV HARIC)
PAZAR DEGERI 8266 ada 2 parsel: 21.948.000,00-TL (KDV DAHIL)

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanilamaz)
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1 RAPOR BILGILERIi

Rapor Tarihi 26.02.2021
Degerleme Tarihi 25.02.2021
Rapor Numarasi 2021 SPM-YAYLA 025

Day.anak Sozlesmenin 09.02.2021
Tarih ve Numarasi

Raporu Hazirlayan

Tuncer SARAY (SPK lisans n0:911784/21.08.2020)
Uzman

Sorumlu Degerleme

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)
Uzmani

SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Tasmmazlar i¢in Giincel

D ~ l 3 A . .. . . .
egericmenin Amaci Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cergevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; [111-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasast Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son Ug¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Degerleme Tasinmazin KDV

Sira Rapor Tarihi Rapor No g Hiarig Toplam Pazar
Uzmam an
Degeri

Konu taginmazlar i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce SPK Mevzuati kapsaminda herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir
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2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERi VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iinci
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Kazim Ozalp Mah., Kizkulesi Sk., No:20 Cankaya/ANKARA posta adresinde
konumlu YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI, igin iki
asil niisha(Tiirkge) olarak hazirlanmistir.

Diinya oOrneklerinde oldugu gibi Tiirkiye’de de fonlar, Gayrimenkul Portfdy Yonetim Sirketleri
tarafindan  kurulabilmektedir. YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SIRKETI (YAYLA) Tiirkiye’de kurulan enerji, iiretim vb. sirketlerinden biridir.

Yayla, insaat ve gayrimenkul sektoriindeki 40 yili agkin tecriibesi ile Tiirkiye’de yol, okul, villa, baraj,
kanalizasyon, enerji santrali gibi bir ¢ok alt ve ist yapilasma YAYLA Grubu’nun biinyesinde
gerceklesmistir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam —Varsa Getirilen Simrlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Kayseri ili Melikgazi Ilgesi Erciyes Mahallesi

8266 Ada 2 Parselde yer alan “Bes Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasfi ile tapuya kayitli tasinmazin
31.12.2020 tarihine esas pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir. Taginmaz ile ilgili yapilan
incelemeler kapsaminda, tasinmazin Aralik 2020 tarihli degeri ile raporun hazirlandigi dénem olan
Subat 2021 degerinin ayni oldugu kanaatine varilmig, bu dogrultuda piyasa degerinde herhangi bir
indirgeme yapilmamistir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlandirma olmamustir.
Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapora konu tasinmaz i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.
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2.5 Degerlemenin Tanimi —isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Kayseri ili, Melikgazi Ilgesi, Erciyes Mahallesi,
K35d21b4d pafta, 8266 ada, 2 parsel numarasinda kayitli 3.551,70 m? yiizol¢timlii, “BES KATLI
BETONARME OTEL VE ARSASI” vasfi ile tapuya kayith taginmazlarin giincel pazar degerinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevecut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bélgenin yapilasma tarzi, alt yapt ve ulagim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tiim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek taginmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmustir.
Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.

e Alic1 ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

e Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alici ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullart disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

e Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel siirlar1 i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadig,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya gorliniir olmayan sartlart icermedigi,
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e Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmstir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

e Segcilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullariin gecerli oldugu,

e Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tiizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar icin tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onayr ve rizasit olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi
(0zellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Higcbir yasal tanim veya teknik 6l¢lim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari i¢cin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuc¢lardan olugsmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamistir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmnin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.
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e Degerleme Uzmaninin ticreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglaria bagh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, gevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi
bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler g6z ard1 edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya ¢evresinde herhangi bir tehlikeli, ¢evreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak
degerleme caligsmasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak i¢in gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin par¢asi durumundaki
tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak kabul
edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim
Degerlemeye konu tasinmaz; Kayseri ili, Melikgazi Ilgesi, Hisarcik Mahallesi Tekir yaylas1 Kiime

evleri No0:122 adresinde konumludurlar.

Tasinmaz Kayseri develi yolu iizeri kayseri merkeze yaklagik 25 km mesafede, solda tekir gdleti
mevkisin de konumludur.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Melikgazi Ilgesi’nin turizm ve kayak merkezi bolgesi olan tekir

yaylasinda yer almaktadir. Konu Taginmazin ¢evresinde agirlikli olarak kis sezonu turizm amach ticari
yapilanma mevcut olup; otellerin ve kayak merkezlerinin yer aldig1 bir bolge 6zelligini tasimaktadir.
Yakin ¢evresinde Magna Apex Hotel, Mirada Del Lago Hotel, Grand Eras Erciyes Hotel ve Ace Otel
gibi konaklama tesisleri mevcuttur.

Konu taginmazlarin bulundugu alan sehir merkezine yaklasik 25 km mesafede yer almaktadir.
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3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler

3.3.1 Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN
iLi KAYSERI NITELIGI -
ILGESI 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
! ANAGAYRIMENKUL
BES KATLI BETONARME OTEL TAPU TESCIL SEKLI " | KATIRTIFAKI
VASFI VE ARSASI ||
YUzOLCUMU (m?) 3551,70 m? | KAT MULKIVETI
MALIK VE HISSELERI  [YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETIi 1/1

3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

11.02.2021 tarih, 13.12 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmazlar iizerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan : Tasinmaz mal satig amaci disinda kullanilamaz, 28.07.2008 — 20360

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

3.3.3 Tasinmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit
belgelerinde: “Tasinmaz mal satis amaci1 disinda kullanilamaz.” beyani bulunmaktadir.
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3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve  Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Cankaya Belediyesi, WEB TAPU sisteminde yapilan
incelemeye gore konu taginmaz son ii¢ yillik ddonemde alim-satim islemine konu olmamustir.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plan1 — imar Durumu Bilgileri
Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan alman 09.05.2018 tarih 75535474-115.02.01-19091
Sayili Resmi Imar Durumu yazisia gore rapora konu tasinmazin yer aldig1 Erciyes Mahallesi 8266
ada 2 parsel, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda “Turizm Tesis Alaninda” kalmaktadir. planinda
E:0,65 hmax 8,50 ( 2 kat ), 140 yatak imar sartlart mevcuttur.

3.6 Proje — Ruhsat — iskian — Kadastro Bilgileri
Tasinmaz ile ilgili Melikgazi Belediyesi Ulakbel sistemi dijital Arsivi’nde yapilan incelemede 8266

Ada 2 Parsele ait, 03.03.2014 tarih 04 say1li onayli “Mimari Projesi”,

02.05.2014 tarih ve 453 sayili yol kodu alt1 2 kat ve iistii 3+cat1 kat olmak iizere 5+¢at1 kat toplam
3.812,00 m? kapali alan i¢in diizenlenmis “Yeni Yap1 Ruhsati”

17.02.2015 tarih ve 39 sayili yol kodu alt1 2 kat ve iistii 3+cat1 kat olmak iizere S+cat1 kat toplam
3.812,00 m? kapali alan icin diizenlenmis “Yap1 Kullanma Izni Belgesi” bulundugu tespit edilmistir.

3.7 Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yap1 Tespiti

vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu taginmazlar ile ilgili, Melikgazi Belediyesi gorevli memurlardan sozli olarak edinilen bilgilere

gore taginmazlar i¢in herhangi bir durdurma, yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul ile ilgili Yapilmis Sézlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihg1 Insaat veya Hasilat Paylasinm Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu taginmazlar ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Melikgazi Belediyesi’nde yapilan incelemede

yiiriirliikte olan satig vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi v.b. sdzlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yapr Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz ile Tlgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz parsel iizerinde mevcut binanin Yapi Denetim Kurulusunun Unvant,
Izin Belge Numarasi, Is Bitirme Tutanagi, Yap1 Kullanim Izin Belgesi arastirmasinda: Unvani: MF
Yap1 Denetim Limited Sirketi, Sirketin izin Belge Numarasi: 1084 oldugu, Binanin 17.02.2015 tarih
39 sayili Yapt Kullanim izin Belgesi mevcut oldugu tespit edilmistir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Yapilan incelemede degerlemesi yapilan 8266 ada 2 parsel iizerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi
bulunmadigi bilgisi edinilmistir.
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3.11 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi’nde ve tasinmazin bulundugu konum
ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmazin mevcut imar-yapilagsma haklari
ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz
disinda taginmazi ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir.
Bu cer¢evede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu taginmazin mevcut 6zelliklerine
iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglar1 farkli
olabilecektir.
3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim izinlerin Almp Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlar i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 nolu bdliimde ayrintili olarak

aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig1 tespit edilmistir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESiI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2020 Y1l itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal
degisken lizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden
karar alma stire¢lerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢ yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir.
Bu tiir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanli olaylarin sektorleri de tesir altina
almas1 kagmilmaz bir sonug olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii siiregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiiredeki yaz ve diinya ¢apinda alinan Onlemler ile salgin ikinci ve lglincii ¢eyrek
doneminde baskilanmis goriinmektedir. Buna karsin sonbaharin baglamasiyla tekrar tirmanisa gegmis
olmasi kiiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin as1 siireci tamamlanincaya
kadar bu tip dalgalanmalarin yaganmasi kaginilmaz olarak goriinmektedir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiylime’ rakamlar1 karsimiza
cikmaktadir. Stirecin ne yone verildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
oncesi uluslararas ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiylime
oldukg¢a sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiiresel Goriiniim Raporuna gore kiiresel
ekonominin yiizde 4,4 kiiciilecegi beklentisi agiklanmistir. Ayni1 raporda gelismis ekonomiler icin
yiizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler i¢in ise yiizde 3,3 oraninda kii¢iilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
alinan onlemler, proaktif yaklagimlar sektore can suyu olmus, toparlanma egilimini gii¢lendirmistir.
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Insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra egilim
degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda biiyiik Insaat ve Gayrimenkul
Sektoriine Bakis bir yiik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz
daha zaman almaktadir. Ikinci ¢eyrekte sektdrlerin tanimina yakin istenilen performansi gostermeseler
de alinan tedbirler ozellikle ikinci ¢eyre§in sonu itibartyla gozle goriiliir bir toparlanmay isaret
etmektedir.

Uciincii ceyrek biiyiime rakamlar1 hem Tiirkiye hem de sektdr i¢in oldukea gii¢lii goriinmektedir. Oncii
gostergeler biiyiime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincii ceyrekte krediye ulasim sartlarindaki
olumlu degisim ve buna bagli politikalarin etkisiyle hem satislar hem de insaat sektoriiniin ihtiyaci
olan kaynak onemli ol¢lide saglanmistir. S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig
rakamlarinda gozlemlenmektedir. 2019 yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislar1 865 bin adet
olurken 2020 yilinin ayni doneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yiizde 34,2’lik bir artig
saglamistir.

S6z konusu donemde birinci el ipotekli konut satig sayis1 162 bin rakamina ulasarak bir 6énceki yilin
aym1 donemine gore yiizde 141,2’1lik artis kaydetmistir. Ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik donemine gore
artis ylizde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artigi tetikleyen en Onemli unsurlar ise;
pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu bankalar1
onderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger yandan
birka¢ yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici
olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep goérmesi onemli bir stok disiisiinii de
getirmistir.

Ozellikle 2020 yil1 ikinci ¢eyregi sonu itibariyla yeni insaat faaliyetlerinde bir toparlanma oldugunu da
sOylemek miimkiindiir. Agciklanacak 2020 yili iiglinci ¢eyrek biiylime rakamlarinda sektoriin
toparlanma egilimi daha net goriilebilecektir. Ancak gerek yukarida ifade ettigimiz pandemi siirecinin
kiiresel olarak alevlenmesi gerekse mevsimsel etkiler 2020 yil1 son ¢eyreginde bir dnceki ¢eyrege gore
sektorde toparlanma egiliminde yavaglama getirebilir.

2020 Ugiincii Ceyrekte Tiirkiye Ekonomisi Hizli Toparlandi

COVID-19 salgin1 nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tiirkiye
ekonomisi tliglincii ¢eyrekte gii¢lii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 iiglincii ¢eyrekte, mevsim ve
takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir onceki doneme kiyasla %15,6
bliylirken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda biiylime %6,5 olarak gergceklesmistir.
Armdirilmamis verilere gore GSYH’de yillik bazda biiyiime %5,5 olan piyasa ortalama beklentisinin
tizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiiketiminin ve yatirim
harcamalarinin etkili oldugu goriiliirken, net dis talep biiyiimeyi smirlamistir. Uretim tarafindan
bakildiginda ise genele yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil déneminde
GSYH 2019’un ayni dénemine gore %0,5 biiyiimiistiir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 {iciincii ¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir.
Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanm Ekim ve Kasim
aylarinda siirdiigiine isaret etmektedir. Eyliil’de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de 53,9,
Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim oran1 Eyliil’deki %74,3’ten kademeli
olarak yiikselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim’da %75,3’e ¢cikmistir. Ancak, devam eden salginin
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etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel giiven endeksleri Kasim’da gerileyerek 1limli bir
yavaslamaya isaret etmistir. DOviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme siirecinin yol actig1 kapasite
kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yiikselis egilimini siirdiirmektedir.
Eyliil’de %]11,7 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim
aylarinda sirastyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine ylikselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve
uluslararas1 emtia fiyatlarindaki gelismelerin yol agti§i maliyet baskisiyla yurtici iiretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Eyliil’deki %14,3’ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e
ulagmistir. Enflasyon goriiniimiindeki artan riskler iizerine TCMB politika faizini yiikseltirken, para
politikas1 ¢ercevesinde sadelesme adimlar1 atmistir. Ekim ay1 toplantisinda faizleri degistirmeyen
TCMB Kasim ay1 toplantisinda %10,25 olan haftalik repo faizini %15,00’a yiikseltmistir. Bununla
birlikte, piyasanin fonlamasini haftalik repo ihaleleriyle karsilanmaya baglanmistir. Ayni zamanda
TCMB reel kredi biiyiimesine dayali ve sektorel bazda ayrisan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak
sadelesmeye gitmistir. Bu kapsamda efektif olarak zorunlu karsiliklarda yiikselise gidilerek finansal
kosullar sikilastirilarak enflasyonla miicadeleyi giiclendirmek amaciyla parasal aktarim mekanizmast
desteklenmistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu salgin doneminde alinan tedbirleri
kademeli olarak geri ¢ekmeye baslamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR) uygulamasinin yil
sonundan itibaren sonlandirilmasina karar verilmistir. Ayn1 zamanda yurtdist yerlesiklerle yapilan
islemlere yonelik kisitlamalar hafifletilmistir. Son donemde finansal piyasalar COVID-19’a karsi
gelistirilen asilara yonelik olumlu gelismeler, artan vaka sayilar1 ve diinya genelinde agiklanan
makroekonomik verilerle yon bulmustur. Gelismis ekonomilerde destekleyici ekonomi politikalar
korunurken, agiklanan veriler kiiresel ekonomide toparlanmanin artan vaka sayilariyla bir miktar hiz
kesmis olabilecegine isaret etmistir. Bununla birlikte, ABD sec¢im siirecine yonelik belirsizliklerin
azalmasiyla kiiresel risk istah1 giiclii seyretmektedir.

Kaynak: GYODER
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T.C Cumhurbaskanligi Strateji ve Biitce Baskanligr 2020 Yil1 3. Ceyrek Se¢ilmis Ekonomik Veriler

Tablosu asagidaki gibidir.

Table: 1.1- Selected Economic Indicators

Tablo: 1.1- Secilmis Ekonomik Gostergeler

Dénem 2014 2015 2016 2017 2018 2019 20201
imalat Sanayi Uretim Endeksi Eyliil 71 57 -38 18,5 39 42 11,8
(2015=100) (3 Degisme) (1) Ocak-Eyliil 71 : ;
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) Eyliil 751
Ocak-Eylil 749
Toplam Otomobil Satisi (Adet) Eyliil 49.262 -
Ocak-Eyliil 366.768 36218
'Yurt igi Uretici Fiyatlar Endeksi (2003=100) Eyliil 0,85 y0,248 8
(Genel) (% Degigme} Ocak-Eyliil 7.24 5 ) 4
imalat Sanayi Fiyatian Endeksi(2003=100) Eyliil 0,90 1,54 0,31 0,35 9,00 -0,05 283
(% Degigme) Ocak-Eyliil 872 843 5,00 10,54 37.20 6.11 14,59 .
Tiiketici Fiyatlari Endeksi {2003=100) Eyliil 0,14 0,89 0,18 0,65 6,30 0,99 0,97
|(Genel) {3 Degigme) Ocak-Eyliil 6,43 6.21 472 7.28 19,37 842 833.
Dolar Kuru (TL / 8} Eyliil 22178 2,5838 2,8917 3,6659 3,8809 54419 7,5078
Euro Kuru (TL / EUR) Eyliil 3,0658 2,8047 3,2063 3,9158 47855 6,1580 8,8608
Tablo: 1.1- Segilmis Ekonomik Gostergeler (Devam)
Table: I.1- Selected Economic Indicators (Continued)
1D6nem 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 |
Toplam Ihracat (Milyon S) Eyliil 15.432 13.216 13.384 15.076 16.338 15.986 13.455
Ocak-Eyliil 42.196 38.973 36.280 39.458 43245  118.360 75.053 .
Toplam ithalat {Milyon $) Eyliil 21.285 .
Ocak-Eyliil 60.253
Ocak-Eyliil 313.504
Merkezi Yonetim Biitge Vergi Gelirleri {Milyon TL} (1} Ocak-Eyliil 258.651 578.729 .
Ocak-Eyliil 325.435 i : - 3 870.013 ,
Ocak-Eyliil -11.930 -12.038 -56.726 -85.818  -140.581 .
Ocak-Eyliil -6.724 -12.047 -13.765 -24.952 -55.268 -86.062  -142.150 .
Eyliil 78.581 90.526 102955 123.766  131.437 132517  213.041
Eyliil 938.064 1.073.491 1.231.397 1.441.643 1.678.936 2.068.386 3.274.814
1.025.401 1.246.839 1.421.454 1.725.091 2.059.520 2310.428 3.261.087
105952  101.229 85.718 88.595 84.943 75.433 37.859
857 717 781 1.153 913 1.144 1.145

Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

[l

Dayanak Verilerin

Raporun hazirlandigi tarih itibariyle; Tiim Diinya’da etkisini gosteren Covid-19 kiiresel salgini ile
sosyal ve ekonomik diizen ciddi sekteye ugramistir. Sosyal mesafe kavrami ile kent yasamlar1 durma
noktasina gelmistir. Bu durum; ekonomik kosullar1 olduk¢a zorlayici hale getirmistir. Pandemi ile
miicadele kapsaminda; hiikiimetlerin belirledigi politikalar ile ekonomik canlilik saglanmaya
caligilmistir. Gayrimenkul sektorii olarak; 2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin diisiik faiz
oranlar1 ile konut kredisi sunmalar ile gayrimenkul sektorii oldukc¢a ivme kazanmustir. Bu durum;
gayrimenkul el degistirme sayilarmi arttirmis, bu da gayrimenkul degerini arttirmistir. 2020 yili son
ceyreginde faiz oranlarmin yeniden yiikselmesi ile gayrimenkul piyasasi yeniden duraganlagmis,

pazarlama siireleri uzamis, gayrimenkule olan ilgi ivme kaybetmistir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2021 SPM-SPK 025-26.02.2021

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.2.1 Kayseri ili

Sayfa |17

......

uuuuuuuuuu

Kayseri

ili, kuzey ve kuzeybatisinda Yozgat, kuzey ve kuzeydogusunda Sivas, dogusunda

Kahramanmaras, giineyinde Adana, giineybatisinda 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
boylamlar1 arasinda yer alir. Deniz seviyesinden yiiksekligi yaklasik 1.050 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, Cumhuriyetle birlikte 1924 Anayasasi
geregi vilayet oldu. 1924 Anayasasi ile il statiisiine
kavusan Kayseri’nin 1928’de Merkez, Incesu,
Biinyan, Develi ve Aziziye (Pinarbasi) olmak
lizere, 5 kazasi (Ilge), 21 nahiyesi (bucak) ve 314
koyli vardi. Bugiin ise Kayseri’nin; 16 ilgesi
(Akkigla, Biinyan, Develi, Felahiye, Hacilar,
Incesu, Kocasinan, Melikgazi, Ozvatan, Pinarbast,

HKISLA |, — )
NN _EL‘wuvu

Sarioglan, Sariz, Talas, Tomarza, Yahyal ve
Yesilhisar), 68 Dbelediyesi ve 406 koyi
bulunmaktadir.  Kayseri’'nin 1927 yili niifus

sayimina gore toplam niifusu 251.370 iken, son 90

'
M)

yilda 5 kattan fazla artarak 2017 yilinda

1.376.722 kisiye yiikselmistir. Ayn1 donemde Tiirkiye niifusu yaklasik 6 kat artmistir. 1927 yilinda

Kayseri ili iilke niifusu i¢inde % 1,8’lik bir paya sahip iken, 2000 yilinda % 1,6’lik bir paya
olmustur. ilimizde ortalama hane halk1 biiyiikliigii de azalis egilimi gostermektedir.

sahip

Kayseri iline bagh 16 ilge, 1 Biiyiiksehir Belediyesi, 16 Ilge Belediyesi ve 758 Mabhalle

bulunmaktadir.
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Kayseri, I¢ Anadolu Bolgesi'nde bir ildir. Diinya'nin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri, klasik
caglarda Kapadokya adi verilen bolgededir. Kizilirmak'in gilineyinde bulunan bu boélge, Tuz
Gélii'nden Firat nehrine kadar uzanir. Ipek Yolu buradan gecer. Kayseri, Malazgirt Savasi'ndan
sonra Anadolu'da kurulan Anadolu Selguklu beyliklerinden en gii¢liisli olan, Danisment Gazi'nin
kurdugu Danismentliler Beyligi'nin en dnemli kentlerinden biri olmustur. Kayseri kentinin ad1
Latince Caesarea, Yunanca koucopio (kaysaria) ad1 Arapca bigiminden Tiirkgelestirilmistir.

Tiirkiye'nin 6nemli volkanik daglarindan olan 3917 metre yiiksekligindeki Erciyes Dagi, Kayseri
de bulunmaktadir. Erciyes Dagi'ndaki Erciyes Kayak Merkezi Tiirkiye'nin 6nemli kayak
merkezlerindendir. Sehir ayrica 1978'de acilan Tiirkiye'nin 6nde gelen iiniversitelerinden biri olan
Erciyes Universitesi, Nuh Naci Yazgan Universitesi, Abdullah Giil Universitesine ev sahipligi
yapmaktadir. Genis sehir yollar ile dikkat ¢ceken Kayseri ili, sanayi agidan epey yol kat etmistir ve
Tiirkiye'nin 6nde gelen sanayi sehirlerinden birisidir. Pek c¢ok iinlii marka Kayseri'den gelir.
Kayseri; sucuk, pastirma ve mantisiyla meshurdur.

Tarim, Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektorlerinden sonra gelmektedir. 671.000
hektar arazi tarimda kullamlmaktadir. Bu miktar il topraklarmin %40'ma karsilik gelmektedir. Il
sanayisinin %13l tarim dis1, %6's1 cayir-mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin %48'i
tahil ekimine ayrilmakta %42'si ise nadasa birakilmaktadir. Kalan1 baklagillere, endiistriyel
bitkilere, yagli tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilige ayrilmistir. 607.000 hektar
sulanabilir arazinin 150.000 hektar1 ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi
artarken sulu tarimda verim 5-6 kat artacagindan sulama projeleri ingaatlari siirdiiriillmektedir.

Kayseri tarimi ilgeler bazinda bakildiginda 6zellesmis tarim iiriinleri 6ne ¢ikmaktadir. Tiirkiye nin
kuruyemislik kabak c¢ekirdeginin yaklasik %26 s1 Kayseri tarafindan iiretilmektedir.

Kayseri'de kiigiik ve biiyiikbas hayvancilik Tiirkiye ortalamasina yakin olup, kiiclikbas potansiyeli
bliylikbas potansiyeline gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanatli hayvan varligi Tiirkiye
ortalamasinin iki kat1 seviyesindedir. Kayseri'de iiretilen hayvansal {irlinler igerisinde parasal deger
olarak ilk siray et, ikinci siray: siit, yumurta da tiglincii siray1 almaktadir. Beyaz et 4. ana tirlindiir.
Kayseri'de tatlisu balik¢ilig1 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 tizere 107000 hektar
orman arazisi bulunmaktadir. Orman yapisinin zayifligt orman drilinleri iretimini de
sinirlamaktadir.

Kiiciik sanayi siteleri ve organize sanayi bolgeleri sanayi sektoriiniin altyapisi olarak
degerlendirilebilir. Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapilmustir. ilde 8 KSS faaliyet
gostermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bolgesi
disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve Incesu Organize Sanayi bolgeleri 2005 yilinda faaliyete
baglamistir. Sanayi altyapisit g¢ergevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de Onemli goriilmektedir.
Kayseri Serbest Bolgesi Tiirkiye'nin en biiyiik serbest bolgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest
Bolgesinde 2007 yili verilerine gore 43 tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi
Bolgesinde 2006 yili itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadir. Sanayinin gelisimini siirdiirmesi
acisindan Kayseri'nin avantajli oldugu ve olmadigi durumlar irdelendiginde, dezavantajli durum
goriilmemektedir.

Kayseri Ili'nde kislar1 soguk ve kar yagisli, yazlari ise sicak ve kurak karasal nitelikli Orta Anadolu

iklimi egemendir. Ancak il iklimi, yiikseltiye gore yer yer farkliliklar gosterir. Buna bagl olarak
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ilde iklim, c¢ukurda kalan bélgelerde daha yumusakken, yaylalardan daglik kesimlere dogru
gidildikce sertlesir. Ornegin, cevreye gore cukur bir alanda yer alan Develi Ovasi’nda kis aylari
gorece yumusak gegmektedir. Sicaklik ortalamasi, il merkezine gore daha yiiksek kesimlerde yer
alan Sariz ve Pinarbasi ilgelerinde daha diisiiktiir. Ayni1 deger bir ¢okiintli gukurunda yer alan Develi
Ilgesi’nde de merkezdeki kadardir. Yagis miktar ise, ilin yiiksek kesimlerinde yer alan bdlgelerinde
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 hiikiim siirer.

En sicak giinler Temmuz ve Agustos aylarinda olup bazen 38 °C’a kadar ylikselir. Bu aylarin
ortalama sicakligr ise yaklasik, 23 °C’dir. En soguk giinler ise Aralik, Ocak ve Subat aylarinda
olup sicakligin bazen -36° C’a kadar duistiigii goriilmektedir. Kis ortalamasi ise —2 °C ile —6 °C
arasindadir. Son altmis yillik gézlemlere gore merkezde ortalama sicaklik, 10.4 °C’dir.

Kayseri’de kapali giin sayist oldukca azdir. Kapali gilin sayisi ortalama 68, acik ve glinesli giin
sayist ise 110 giin civarindadir. Ortalama nispi nem miktar1 %65°tir. Ortalama yagis miktart ise
metrekareye ortalama 375 kg’dir. Il en fazla yagis1 Nisan, Mayis ve haziran aylarinda almaktadir.

Kayseri il merkezi ve 10 ilgesinde yer alani istasyonlardan meteorolojik dl¢timler yapilmaktadir.

Kayseri il topraklarinda, ovalarda oldugu gibi dag ve tepelik alanlarda da bozkir bitki ortiisii
egemendir. ilin yiiksek kesimlerinde yer yer iyi orman Ortiisiine de rastlanirsa da topraklar
genellikle bozuk orman ve g¢aliliklar ile kaplidir. Bu duruma gelmesinde eski orman Ortiisiiniin
insan eliyle yok edilmesinde biiyiik pay: vardir. lin giiney kesiminde toros daglarinin yer aldig1
bolimde kara ¢am, kizil cam, kok nar, ladin ve mese tiirleri bulunmaktadir. Iyi sayilabilecek
nitelikteki ormanlar Tomarza, Yahyali ve Develi ilgeleri ¢evresinde yer almistir. Ormandan yoksun
kalmis olan i¢ kesimlerdeki daglarda ise seyrek calilarla birlikte otluklar genis yer tutar. Daglar
arasindaki c¢oOkiintii havzalarinda ve ovalarinda Onceleri bozkir Ortiisiiniin egemen olmasina
karsilik, bu kesimler daha sonra genis Ol¢iide tarim alani durumuna getirilmistir. Daglarin etek
boliimleri ise genellikle daglik ve bahgeliktir. Daglarin yiliksek kesimlerinde giivenlikler (altragalus
soyundan dikenli, yastik bi¢imli bitkiler), otluklar ve bunlarin arasinda dikenlikler ve yiiksek dag
cayirlarina rastlanmaktadir.

Kayseri Ili niifusu 2000 yilinda 1.060.432 iken, 31 Aralik 2018 itibariyle 1.389.680 olmustur.
2000 yilinda nitifus biyiikliigli bakimindan son genel niifus sayimina gore iilkemizin 15. Biiyiik
Ilidir.

Niifus yogunlugu 81 kisi/km2’dir.

IVilge merkezi
Toplam Erkek Kadin
Kayseri 1.389.680 696.658 693.022
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IL NUFUSUNUN iLGELER iTIBARIYLE DAGILIMI

Il/l1ge merkezi

Kayseri Toplam Erkek Kadin
Akkisla 6.429 3.252 3.177
Biinyan 31.497 17.561 13.936
Develi 65.322 32.803 32.519
Felahiye 6.602 3.394 3.208
Hacilar 12.426 6.265 6.161
Incesu 26.353 13.383 12.970
Kocasinan 391.661 194.925 196.736
Melikgazi 555.671 277.262 278.409
Ozvatan 5.413 2.788 2.625
Pinarbasi 26.911 13.993 12.918
Sarioglan 16.938 8.520 8.418
Sariz 10.098 5.155 4.943
Talas 157.695 78.580 79.115
Tomarza 22.808 11.617 11.191
Yahyah 36.331 18.339 17.992
Yesilhisar 17.525 8.821 8.704
Toplam 1.389.680 696.658 693.022

5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasmmaza lliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, Kayseri 1li, Melikgazi Ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta,
8266 ada, 2 parsel numarasinda kayith 3.551,70 m? yiizl¢tiimli, “BES KATLI BETONARME OTEL
VE ARSASI” nitelikli ana gayrimenkuldiir. Tasinmaz Hisarcik Erciyes Mahallesi, Kiime Evler, Tekir
Yaylasi, No: 122, Magna Pivot Otel posta adreslidir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul, 3.551,70 m? yiizol¢iimlii, 8266 ada, 2 parsel ve ilizerinde mevcut
cins tashihine konu binadir. Tasinmazi olusturan iki ana unsurdan parsel geometrik agidan dikdortgene
yakin yamuk formda, topografik a¢idan hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel bat1 yonden
Kayseri — Develi yoluna yaklasik 40 metre, bat1 yonden ise heniiz agilmamis Imar yoluna yaklasik 47
metre cepheli olup; kuzey yonden 8266 ada 1 parsel, gliney yonden ise 8266 ada 3 parsele sinir
komsusu durumundadir. Parsel c¢evresinde sinirlarint belirleyici tas duvart mevcut olup, taginmazin
tizerinde cins tashihine konu oldugu tespit edilen bina mevcuttur.

Rapora konu taginmazi olusturan iki ana unsurdan bina ise ayrik nizamda, 4/C yap1 sinift ve grubunda,
betonarme karkas yap1 tarzinda inga edilmistir. Melikgazi Belediyesinde incelenen Yapi Ruhsatina ve
Yap: Kullanim Izin Belgesine Esas Onayli Mimari Projesine gore bina 2 bodrum+zemin+2 normal kat
+ Cat1 kat1 olmak tizere toplam 5 katlidir. Melikgazi Belediyesinde incelenen Yap1 Ruhsatina ve Yapi

Kullanim Izin Belgesine Esas Onayli Mimari Projesine gore binanmn 2. bodrum katinda sigmak,
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personel odalar1 ve ortak alanlar, 1. bodrum katinda resepsiyon, diikkan, mutfak, restoran ve ortak
alanlar, zemin ve 1. normal katlarda 12’ser adet standart oda, 1’er adet siiit oda, 2. normal katinda 6
standart oda ve 3 siiit oda olmak {izere toplam 35 odadan olugmaktadir. Mahallen yapilan incelemede
siiit odalarin standart oda olarak degistirilmis oldugu ve mahallen otelin 38 odadan olusmakta oldugu
tespit edilmistir. ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde bahsi gegen iiniteler ile ilgili
herhangi bir kat irtifak tesisi isleminin yapilmamis oldugu tespit edilmistir.

Binanin cephesi kismen tag kaplama kismen giydirme cephe olup, binanin giris kapist aliiminyumdan
mamul camli kapidir. i¢ mekanda zeminler odalarda ve ortak alanlarin bazi bolgelerinde ahsap parke,
diger hacimlerde granit ve granit-Seramik kaplidir. Duvarlar 1slak hacimlerde tavana kadar seramik
kapli, diger hacimlerde kismen dekoratif giydirme kismense plastik boyalidir. Mutfak dolaplar1 ve
tezgaht paslanmaz celiktir. Banyolarda kabinli dus teknesi, dolapli lavabo ve klozet, WC i¢
mekanlarinda ise dolapl lavabo ve klozet yer almaktadir. Taginmazin i¢ kapilar1 ahsap panel, pencere
dogramalar1 Aliiminyumdan mamul ve ¢ift camlidir. Isinma dogalgaz yakitli kombi sistemlidir.

Ilgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede binanin 02.05.2014 tarih 453 sayili Yeni Yapi
Ruhsati, yap1 ruhsatina esas 03.03.2014 tarih 04 sayili onayli mimari projesinin ve 17.02.2015 tarih 39
sayill Yap1 Kullanim Izin Belgesinin yol seviyesi alt1 2 kat ve iistii 3 kat olmak iizere toplam 5 Kat,
3.812 m? kapal1 kullanim alani i¢in tasdik edilmis oldugu tespit edilmistir.

5.1.2 Bagmsiz Béliimlere Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ana tasinmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim igermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamildign Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu taginmaz 8266 ada, 2 parsel numarasinda kayitli 3.551,70 m? yliz6l¢iimlii,
“BES KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI” vasfi ile tapuda kayitli olup, Otel olarak faaliyet

surdirmektedir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya ingsaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 8266 Ada 2 Parsel iizerinde yer alan otel yapisi ile ilgili ruhsata aykir1 herhangi bir
durum tespit edilmemistir.

54 Ruhsat Ahnmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayihi imar
Kanununun 21. Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazda projeye aykiri olarak yapilan degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21.Maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasin1 gerektirir degisiklikler olmadig diigiiniilmektedir.
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6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir

ve karsilagtirmaya dayal1 bir islemle deger takdirini yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
tekliflerde dikkate alinabilir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara cikarilmig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, bilyiiklik, imar
durumu ve fiziksel oOzellikler gibi kriterler c¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu
taginmazlar i¢in deger belirlenmektedir.

6.2 Gelir Yaklasinm
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasinm Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto
Orani yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
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a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli 6lglide aymi faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varliin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemede; konu tasinmaza benzer o&zelliklerde karsilastirilabilir satilik tasinmaz emsalleri tespit
edilmistir. Degerleme konusu taginmaza emsal olabilecek tasinmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin
cevresindeki taginmazlarin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” uygulanmistir. Taginmazlarin yakin ¢evresindeki emsalleri incelenmis, bolge emlak temsilcileri
ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu taginmaz pazar yaklasimi
degerleme yontemine gore degerlendirilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

* Ulasim imkanlarimin kolay olmasi,

*  Turizm amagl ticari yapilanmanin yogun oldugu bolgede yer almasi,
* Erciyes dagiin hemen yakininda konumlu olmasi,

* Ana yola cephesinin bulunmasi bu nedenle tabela avantajinin olmast,
» Tekir Goletinin hemen yaninda yer almasi

* Tiim yasal gerekliliklerinin tamamlanmis olmast,

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

* Bina etrafinda bulunan tali yollarin bozuk olmasi
» Bolgede Turizm sezonunun yil boyuna yaygin olmamasi

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Tasimmmazlarin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda taginmazlara emsal teskil edebilecek
tasinmaz bilgilerine ulasilmistir. Pazar yaklasimi yontemi tasinmazlarin arsa degerlemesinde
kullanilmigtir. Konu yontemde bolgeden tespit edilen satilik emsaller, bolge emlak temsilcilerinden ve
ilgili idarelerden edinilen bilgilerden hareketle deger tespit ¢caligmasi yapilmustir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Alnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagna iligkin Bilgiler

-

Liftler;
Zimritae

{1.07km (1'11;7,60» Biathlon Pisti . o4 "

-

Kizak Ft“"—'i—l\—‘l—ﬁj_“ S BifReis Bilisim LT

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yaklagik 100 mt mesafede 8382 ada 4

Emsal 1 | parselde bulunan imar durumu Turizm Tesis Alanm1 (T.T.S) olan, farkli 3 emlak sirketi
Satilik | tarafindan satilik ilan1 bulunan, 2736 m? alana sahip arsa vasifli taginmazin 2.450.000 TL
Fabrika | bedelle satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (Arsa: 2.450.000 TL / 2736 m? = Arsa birim

fiyat1 (895 TL/m?) Turgem Vizyon —Tel: 0 (538) 504 97 67

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yaklasik 100 mt mesafede 8382 ada 5

Emsal 2 | parselde bulunan imar durumu Turizm Tesis Alan1 (T.T.S) olan, 2866 m? alana sahip
Satilik | arsa vasifli tasinmazin 1.800.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (Arsa:
Fabrika | 1.800.000 TL /2866 m? = Arsa birim fiyati (628 TL/m?)

Ektra Enerji —Tel: 0 (507) 217 92 20

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede, turizm alan1 imar1 disinda kalan ana

E | ] :
STZikB arter yol tizeri , 11546 m2 alana sahip tarla vasifli tasinmaz 1.600.000 TL bedelle
Eabrika satiliktir. 1.800.000 TL/11546 m2 = Arsa birim fiyat1 (156 TL/m?)

Altay Gayrimenkul —Tel: 0 (533) 218 91 13
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler 6ncelikle degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede ve benzer 6zellikte olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasinmazin bulundugu cevredeki satilik emsal veriler
incelenerek taginmazlar i¢in degerleme caligsmasi yapilmigtir. Bolgede benzer 6zelliklerde hali hazirda
satilik arsa emsali sayis1 az olup, mevcut emsaller ve beyanlara gore arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu arsa, Kayseri-Develi yoluna cephe olmasi, {izerinde ruhsath
turizm tesis alan1 olmasi vb. 6zellikleri dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

6.6.4 Maliyet Yontemi ve Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi
8266 ada 2 parselde konumlu tasinmazin arsa degerlemesinde Pazar yaklasimi yontemi (emsal
karsilastirma yontemi) yapt degerlemesinde ise maliyet yontemi kullanilmistir. 8266 Ada 2 Parsel i¢in
hazirlanan KDV HARIC degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI

Yipranma Orani
Yipranma Orani |Alan (m?)| Birim Degeri Vipranma Orani Uygulanmig Toplam Degeri Yuvarlatilmis
: (%) . . Toplam Deger
Birim deger
ARSA 3.551,70 300,00 TL 0,00% 300,00 TL 1.065.510,00 TL 1.065.000,00 TL
BiNA 3.812,00 3185,00 TL 5,00% 3025,75 TL 11.534.159,00 TL 11.535.000,00 TL

Harici ve Miiteferrik Maliyetler (Yer alti ve Yer Ustii Diizenleri, Peyzaj vb)| 3.000.000,00 TL
Tefrigatlar (38 Adet Oda)| 3.000.000,00 TL

Toplam Deger|18.600.000,00 TL

6.6.5 Degerlemede Esas Alinan Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

Arsa degeri bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri, bolge emlak temsilcileri ve ilgili idare
calisanlarindan edinilen beyanlar veri olarak kullanilmig ve Pazar yaklasimi ile arsa degerine
ulagilmigtir. Ulagilan arsa degerleri maliyet yaklasiminda kullanilmig, Parsel ilizerindeki yapilarin
degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan 10 Mart 2020 tarih ve 31064 Say1 ile Resmi
Gazetede yayimlanan “Mimarlhik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020
Yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den” yararlanilmis, yapilarin asinma pay1
hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Asinma Paylarina Iliskin
Oranlart Gosteren Cetvel” kullanilmigstir.
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarimin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi Ve
Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu taginmazlardan 8266 ada 2 parsel iizerinde Otel vasifli Turizm tesisi

bulunmaktadir. Degerleme ¢alismasinda; konu parsel lizerinde konumlu mevcut yapilarin maliyeti
“Maliyet Yontemi” ile arsa degerini olusturacak veriler ise yakin ¢evredeki satilik taginmazlar, bolge
emlak temsilcilerinden ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak ‘“Pazar Yaklasimi” ile elde
edilmis ve bu degerler toplanarak tasinmazin pazar degeri hesaplanmistir. Parsel tizerinde Bulunan
Otel binas1 ise “Maliyet yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Yine miisteriden temin edilen ekonomik
veriler analiz edilmis ve “Gelir Analizi” yontemi kullanilmistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-

Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu Parsel iizerinde Otel Kullanimli Turizm tesisi yer almaktadir. Parsel tizerindeki

yapilar ile ilgili detayl bilgi raporun 3.6 maddesinde verilmistir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Tle Tlgili Goriis
11.02.2021 tarih, 13.12 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar iizerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan : “Tasinmaz mal satis amaci diginda kullanilamaz.”. 28/07/2008 tarih ve 20360 Yevmiye
Ipotek: Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S lehine 1.derece 30000000 TL 23.07.2014 tarih ve
20562 yevmiye nolu ipotek, kaydi bulunmaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlarn Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Smirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tagimmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerinde 8266 ada 2 parsel lizerinde” Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz..”
beyani bulunmaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu parsel iizerinde halihazirda Otel kullanimli Turizm Tesisi bulunmaktadir.
Degerlemeye Konu parsel YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiCARET ANONIM
SIRKETI adma kayitli olup, 18.04.2013 tarih ve 11139 yevmiye numaras: ile satis isleminden
edinilmistir. Konu parsel i¢in 02.05.2014 tarih, 453 no.lu yap1 ruhsati, 17.02.2015 tarih ve 39 no.lu
Yap1 Kullanim Belgesi bulundugu tespit edilmistir.
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7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz otel niteliginde olup yapilan incelemede herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarmna Iliskin
Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasinin amact degerlemeye konu taginmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig

portfoyiine veya Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyiine dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler
kapsaminda degildir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkul Kayseri ili’nin Melikgazi Ilgesinde, Erciyes Tekir Yaylasi mevkisinde
yer almaktadir. Tasinmaz Turizm Tesisi Alan1 imarlidir. Parsel {izerinde bulunan yapinin alan bazinda
mimari projesine uygun insa edildigi goriilmiistiir.
8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki
eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmigtir. 8266 ada 2 parseldeki_tasinmaz i¢in yasal durum degeri (Pazar

Degeri) takdir edilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir
olup, pesin satis fiyati esas alinarak, Tuirk Liras1 cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Kayseri 1li, Melikgazi Tlcesi, Erciyes Mahallesi, 8266 Ada 2 Numarah Parselde “BES KATLI
BETONARME OTEL VE ARSASI” vasfiyla tapuda kayith tasinmazin, Pazar Degeri olmak iizere
giiniimiiz piyasa sartlarinda toplam degeri KDV harig 18.600.000,00.-TL
(OnSekizMilyonAlt1YiizBin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
8266 Ada 2 Parselin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle sinirli bir alic

Kitlesine hitap etmesi sebebiyle tasinmazin satis kabiliyeti “Alicist Az” olarak belirlenmistir.
Tasinmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

8266 ADA 2 PARSEL
Pazar Degeri (KDV Haric): 18.600.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil): 21.948.000,00-TL
Satilabilirlik: (] Satilabilir | B Ahasi Az |[J Satsi Giig  |[[JSatilamaz

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant

Tuncer SARAY Ebru OZ
.Ziraat Miihendisi Mimar
(SPK lisans n0:911784/21.08.2020) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

ﬁm

8.4 Rapor Hakkinda EK Bilgiler
e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
e Vergi Kanunlarimin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
Ozel hiikiimleri dikkate alinmamastir.

e Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e s bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 60 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkce olarak

hazirlanmstir.
| 26.02.2021Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlar |
| Diviz Cinsi [l Als (TL) || Satis (TL) |
[Dolar || 7,3708 || 7,3841 |
[Euro Il 8,9420 Il 8,9581 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2021 SPM-YAYLA 025
Rapor Tarihi: 26.02.2021
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiC. A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerc¢eklestirilmistir.

-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustur.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Tuncer SARAY Ebru OZ

Ziraat Miithendisi Mimar
(SPK lisans n0:911784/21.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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8.6 1Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2021 SPM-YAYLA 025
Rapor Tarihi: 26.02.2021
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TiC. A.S.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDES)
dogrultusunda hazirlanmstir.

Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tuncer SARAY Ebru OZ

Ziraat Miihendisi _ Mimar
(SPK lisans no:911784/21.08.2020) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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9 RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Senedi
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0,00 K35D21B4D 8266 2 3.551,70 m2
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9.2 Tapu Kayit Ornekleri
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR. Tarih: 11-2-2021-13:12
‘weblopu
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 8266/2
Taginmaz Kimlik No: 79483530 AT Yiiz6lgim(m2): 3551.70
il/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Melikgazi Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adi: ERCIYES Mah. YiizOlglimi:
Mevkii: 2 Bagimsiz Bolim Net
Cilv/SayfaNo: 22/2116 Lt L
= :;Yf'a £ e Blok/Kat/Giris/BBNo:
YILLARUY Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BES KATLI BETONARME OTEL VE
ARSASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
236620186 | (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM - ”n 3551.70 3551.70 Satig
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 18-04-2013
SIRKETI V 11139
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
1/3
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Tasinmaz mal satig amaci diginda YAYLA (SN:47) MALIYE HAZINESI Melikgazi -
kullanilamaz. ENERJI VKN:6110312806 28-07-2008 16:03 -
URETIM 20360
TURIZM VE
INSAAT
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2713
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Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Hayir 30000000.00 TL  YILLIK%17  1/0 FBK. Melikgazi - 23-07-2014 15:41 -
ZIRAAT BANKASI A.S. 20562
VKN:9980069675
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borgclu Malik Malik Borg Tescil Tarih- Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Melikgazi - ERCIYES Mah. - (Aktif) ”n (SN:7835333) YAYLA_ENERJi 30000000.00 Melikgazi -
- 8266 Ada - 2 Parsel URETIM TURIZM VE INSAAT TL 23-07-2014 15:41 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 20562

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) pf7hYDYWhvD kodunu Online Islemler

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2021 SPM-SPK 025-26.02.2021 Sayfa |34

9.3 Tasmmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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9.4 imar Durumu
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LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
2021 SPM-SPK 025-26.02.2021 Sayfa |58

9.9 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

TURK EGERLEME UZMANLARI BIRL
THE 7

ANLARI BIRLIG
CIATION 8F APFRAISTRS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2020 Belge No: 2019-01.3560

Sayin Tuncer SARAY
(T.C. Kimlik No: 27815328938 - Lisans No: 911784 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.11 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmani

=
z Z
Z 2
TDOuUuB
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0Z
(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilllk mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

M
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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