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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Y dnetici Ozeti)

MUSTERI ADI - YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET

UNVANI ANONIM SIRKETI

RAPOR TARIHI 31.12.2021

RAPOR NUMARASI 2021 SPM-YAYLA 152

IL /ILCE / MAHALLE | KAYSERI/MELIKGAZI/ERCIYES

ZAOFTA /ADA/ PARSEL 8390Ada 1Parsel,8382 Ada 10-11 Parsel

ADRES Hisarcik Mahallesi, Tekir Yaylast Kiimeevler 8390 Ada 1 Parsel,8382
Ada 10-11 Parsel Melikgazi/KAYSERI

CINSI (TAPU KAYDI) | TURIZM TESIS ALANI

KULLANIMI ARSA

ARSA ALANI 5.973,36m? - 4.520,65 m? - 3.119,19 m?

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Boliim Icermemektedir.

BOLUM VASFI
Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan alinan 26.02.2021 tarih
Z-28539355-622.01-4140 Sayili Resmi Imar Durumu yazisina gore
rapora konu tagmmazlarin yer aldigi Erciyes Mahallesi 8390 ada 1
parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda Hmax= 12,00 m (3 kat),
E=0,80 yapilasma sartlarina sahip 175 yatak kapasiteli “Turizm Tesis

IMAR DURUMU Alan1” olarak planli alanda bulunmaktadir.
Erciyes Mahallesi 8382 ada 10 ve 11 parseller, 1/1000 6lgekli uygulama
imar planinda Hmax= 8,50 m (2 kat), E=0,70 yapilasma sartlarina sahip
360 yatak kapasiteli “Turizm Tesis Alan1” olarak planli alanda
bulunmaktadir.

DEGERLEMENIN SPK Mevzuat:1 Kapsammda Rapor Konusu Tasmmazlar I¢in Giincel

AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

TASINMAZTOPLAM 4.500.000,00.-TL (KDV Haric)

PAZAR DEGERI 5.310.000,00.- 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)

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 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2021 SPM-YAYLA 152-31.12.2021 Sayfa |2
ICINDEKILER
1 RAPOR BILGILERI........occooiiiiiiiiiiiiiii s 5
2  FIRMA-MUSTERI BiLGILERi VE DEGERLEME TANIMI ...........cccccocovovoviiiiiseenn, 6
2.1  Degerleme Firmast UNvant V& AdTEST.......cccuuriiiiiiiiiiieiiiie et 6
2.2 Miisteriyi Tanitict Bilgiler ve AdIesi ......c.ccoovviiiiiiiiiie e 6
2.3  Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Sinirlamalar............c.ccoooeviiiiiincninn, 6
2.4  Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Smirlandiran Faktorler ......................... 6
2.5 Degerlemenin Tanimi —Isin Kapsami ve Varsayimlar...............ccccovceirvireririsnerereresnereesesnenns 6
3  GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER ..............c.c.cccovvvennnnnn. 9
3.1  Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve UlaSImI .........oooviiiiiiiiiiiieiiiicccee e 9
3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre OzelliKIeri.........cccoovoeiirririeiirerieininne, 9
3.3 Tapu Kayitlarina Iliskin Bililer ...........cccveveveiriiiiriiiireiierseeeeetee e 11
3.3 1 TAPU BIIGIIEIT .. 11
3.3.2  Tapu Takyidat BIilGIIEIT ........ccovieeiiiie et 14
3.3.3  Tasmmazin Devredilmesine Iliskin Smirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi .............. 14

4

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen
Alm-Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler ............c..coevune... 14
3.5 Tasmmaz ve Yakm Cevresi imar Plan1 — Imar Durumu Bilgileri .......c..ccvovvevievvieinirrenennn, 14
3.6  Proje — Ruhsat — Iskan — Kadastro Bilgileri .........c..cccvcoevieeiieiececeee e, 15
3.7 Gayrimenkul I¢in Almmis Durdurma Karar1 Yikim Karar1 Riskli Yap1 Tespiti vb. Durumlara
THSKIN AGIKIAMANAT ...ttt ettt et et st e et e et e st et e e et e et e et e st et e e areate s 15
3.8 Gayrimenkul le ilgili Yapilmis Sézlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig
Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) BIlGIler ........ccoovoveveiiviveiiiiiericieieeeceeeeee s 15
3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak Yapi1 Denetim Kurulusuna Iliskin Bilgiler ve
Tasmmaz ile Ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler Hakkida Bilgiler...............ccooeeveveverennnanen. 15
3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi ..........cccccoviiiiniiinnnn. 15

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve
Planlarm Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama ...... 15

3.12 Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas1 Gerekli Tiim izinlerin Alinip Almmmadigina ve Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi............ 15

MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PIiYASASI VE

DEGERLEMESiI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE IiLiSKIiN
ANALIZILER ... e ettt ettt ettt ettt ettt ettt et e et e et e e, 16

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 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2021 SPM-YAYIA 152-31.12.2021 Sayfa |3

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

DAYANAK WEITIEE ...ttt ettt et 16
4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler.............cccccooviiiiniinnnn. 16
8.2.1  KAYSEIT Il cvveveveviiirieieiciecece ettt 19
TASINMAZLARIN OZELLIKLERiI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER .. 22
5.1  Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat OzelliKIeri................ccceeverereierirernrnnanans 22
5.1.1  Ana Tasmmaza [liskin BilGIlEr ...........ccoevveviveriirireieeeeeeee e etee e res st en s 22
5.1.2  Bagmmsiz Boliimlere Tliskin Bilgiler ...........cccooviiviviiiiiiireiiiieceeieeee e 23

5.2  Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibartyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarm Hangi
Amagla Kullanildig1t Hakkimda Bilgi...........cooiiiiiii e 23

5.3  Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1
Durumlara THSKin BIlGILET ..........cooiiviveuiiiiteriieieteteeet ettt 24

5.4 Ruhsat Alimmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanununun 21. Maddesi
kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi .. 24

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER, VARSAYIMLAR VE
NEDENLERLI ...ttt ettt e ettt et e e e st e e nnbneesnne s 24
LT R e V7 | 421 @ P 1S3 ' 4 | 24
LT € ] 11 41 4 P2 TS 1 4§ I 24
6.3 MaAlIYEl YaKIASIMI ...viiiiiieiiiie e s et e e et e e e e e e sr e e e snteeeaareeanees 25
6.4  Uygun Goriilen Degerleme Y Ontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri.........cccccccvveeiiiiiiiiiiennnnn. 25
6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler.........cccccovvviiviinnnnn. 25
6.6  Pazar Yaklasimina GOre Degerleme ANaliZi.......cccvvviieeiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiieece e 26
6.6.1 Degerlemede Esas Alman Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagma Iliskin Bilgiler .... 26
6.6.2  Emsallerin Secilme Nedenlerine [liskin AGIKIama: ........c.ccooveveviiiiievieeee e 27
6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalart...........ccccoooviiiiiiiini 27
6.6.4  Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi .........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiii e 27

7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER ..........ccccocoeu.... 27
7.1  Farklh Degerleme Metotlarmin Ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmast Ve Bu Amagla
Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ........uuuuuuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiannes 27
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin Gerekgeleri..... 27
7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken Izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-Olmadigi Hakkinda GOriis ........cccceovvveeneee. 27
7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile T1gili GOriis.........c.coevervrvereennnenee. 27

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 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2021 SPM-YAYIA 152-31.12.2021 Sayfa |4

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar:
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ............ 28

7.6  Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Alimindan Itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigi
HaKKINAA BIIZT ..ot 28

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkmin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ..... 28
7.8  Gayrimenkul Yatwrmm Ortakliklari  ve Gayrimenkul Yatrim Fonlarma Iliskin
DeGerlendirmEler .. ... i 28

SONUGQ ..ottt et o bt oo bt e ek bt e ek et e e b et e e n s bt e e sttt e an e e e anb e e e nnnne e 28
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUMIEST ........eeervviiiiiiiiiiieiiiie i 28
8.2 Nihai DeZer TaKAirl ... ..veeiiueieiiieieiiit ettt 28
8.3  Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tagmmazlarin Satig Kabiliyeti........cccccovvvivieiiiiiieeniiiiinennns 29
8.4  Rapor Hakkinda EK Bilgiler..........cccuiiiiiiiiiiiiiiiic et 29
8.5  UygUnIuk BeYanT.......couiiiiiiiiiiiii i 30
SR a1 0 2 ) 1 AR 31

RAPOR EKLERI .......cocoiiiiiiiiiiiii 32
0.1 TAPU SENEAT ...ttt ettt e e s e e e e et e e e r et e et e e rreeanees 32
T W1V N A A0 115) 41, = PO 35
9.4 Tasinmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar............cccooovviiiiiiiiiiiiiiii e 40
0.5 TMAr DUIUMU......cviviviiiiiritiiee ettt s e et bbb bbb b e e s s 41
9.6 Hava Fotografi ve Meveut YerleSim ........coccuiiiiiiiiiiieiiiic e 43
9.7 SPK Lisans Belgesi (Degerleme UzZmant).........c.ccuuvieiiiiiieeiiiiiieeeiiiiie e e e 44
9.8 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmant) ...........cooviviieiiiiiiieeniiiiiie e 45
9.9 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmant ...........cccueveeiiiiiiiiiiiiiiic e 46
9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmant..........ccceeevviiiiieiiiiiicciiiiieeennee, 46

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 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2021 SPM-YAYLA 152-31.12.2021

1 RAPOR BILGILERI

Sayfa |5

Rapor Tarihi

31.12.2021

Degerleme Tarihi

28.12.2021

Rapor Numarasi

2021 SPM-YAYLA152

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

23.12.2021

Raporu Hazirlayan

Uzman

Tuncer SARAY (SPK lisans n0:911784/21.08.2020)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

SPK Mevzuat: Kapsammda Rapor Konusu Tasinmazlar I¢in Giincel

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

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

31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
g" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli
Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar"

Sermaye Piyasas1t Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul

Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Degerleme Tasmmazin KDV
Sira Rapor Tarihi Rapor No 5 Hari¢ Toplam Pazar
Uzmam . .
Degeri
2021 SPM Ebru 02
01 26.02.2021 YAYLA 027 (SPK lisans 2.830.000,00.-TL

N0:400222/31.01.2005)

Konu taginmazlar i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce SPK Mevzuati kapsaminda herhangi bir

degerleme raporu hazirlanmamustir
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvam 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 yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaria
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organ’nmn 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayil1 toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar1 ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 ilincii
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 ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Y o6netim 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, icin iki
asil niisha(Tiirkce) olarak hazirlanmstir.

Diinya orneklerinde oldugu gibi Tiirkiye’de de fonlar, Gayrimenkul Portfoy 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¢cok alt ve iist yapilasma YAYLA Grubu’nun biinyesinde
gerceklesmistir.

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

8382 Ada 10 ve 11 Parsel ile 8390 Ada 1 Parselde yer alan “Turizm Tesis Alan1” vasfi ile tapuya
kayith taginmazin 30.12.2021 tarihine esas pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor
kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir siirlandirma olmamustir. Tapu kayit belgesindeki varsa
teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simrlandiran Faktorler
Rapora konu tasmmaz icin degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsam ve Varsayimlar

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Kayseri ili, Melikgazi Ilgesi, Erciyes Mahallesi,
K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayith 5.973,36 m? yiizol¢limlii, 8382 ada, 10
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parsel numarasinda kayithh 4.520,65 m? ylizolclimli ve 11 parsel numarasinda kayitli 3.119,19
yiizél¢timli her biri “Turizm Tesis Alan1” nitelikli toplam 3 adet taginmazlarin giincel pazar degerinin
tespiti amaciyla hazirlanmustir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve lilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bdlgenin yapilasma tarzi, alt yapi ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri, tim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alimmig, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmig, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek taginmazin
Pazar degeri takdir edilmistir.Is bu tanim asagida a¢iklanmistir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alici 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 gegerliligi kabul edilmistir:

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

e Alict ve satic1 satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

e Alict ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alict ve satic1 baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iliskileri yoktur.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gergeklesecektir.

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 olmadigy,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk tizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarma, 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 yapilandirmalarm parsel sinirlari i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altmimn veya yapilarin sakli
veya gorliniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmistir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,
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e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

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

e Doviz kurlar1 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 acabilir.

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

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

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismui
(6zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yaymlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢tiim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral Ol¢ciim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel
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 amagcla kullanilmamasi gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

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

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonug¢lardan olusmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamaistir.

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 Uzmanmin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar: ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda hig¢bir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin ticreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
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e Degerleme Uzmani 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 onceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, ¢cevreyi ve bdlgeyi 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 Standartlari (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 yapilmastir.

Rapor iginde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya ¢evresinde herhangi bir tehlikeli, cevreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig1 varsayilarak
degerleme calismas1 yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak i¢in gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin parg¢asit durumundaki
tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

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

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulagim
Degerlemeye konu tasinmaz; Kayseri Ili, Melikgazi Ilgesi, Hisarcik Mahallesi Tekir Yaylas1 Kiime

evleri8390 Ada 1 Parsel,8382 Ada 10-11 Parsel konumludurlar.

Tasinmazlar Kayseri develi yolu iizeri kayseri merkeze yaklasik 25 km mesafede, 8390 Ada 1 parsel
sagda, 8382 Ada 10 ve 11 parseller solda tekir goleti mevkisinde 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 Tasinmazin ¢evresinde agirlikli olarak kis sezonu turizm amacli ticari
yapilanma mevcut olup; otellerin ve kayak merkezlerinin yer aldig1 bir bolge 6zelligini tagimaktadir.
Yakin cevresinde Magna Apex Hotel, Mirada Del Lago Hotel, Grand Eras Erciyes Hotel ve Ace Otel
gibi konaklama tesisleri mevcuttur.

Konu tagmmazlarin bulundugu alan sehir merkezine yaklasik 25 km mesafede yer almaktadir.
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3.3 Tapu Kayitlarina lliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

8390 ADA 1 PARSEL

Ili : KAYSERI
Ilgesi : MELIKGAZI
Mahallesi : ERCIYES
Mevkii D

Pafta No -

Ada No : 8390

Parsel No 1

Alam : 5973,36 m?

Ana Gayr. Niteligi ~ : TURIZM TESIS ALANI

Bagimsiz Bolim No  : -
Blok -
Kat . -
Arsa Pay1 - 1/1

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Malik 'YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SiRKETI(1/1)

Yevmiye No 11139

Cilt No 122

Sayfa No : 2128

Tapu Tarihi : 18.04.2013
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8382 ADA 10 PARSEL

I : KAYSERI
Ilgesi : MELIKGAZI
Mahallesi : ERCIYES
Mevkii D

Pafta No -

Ada No : 8382

Parsel No 10

Alam : 4520,65 m?

Ana Gayr. Niteligi ~ : TURIZM TESIS ALANI

Bagimsiz Bolim No  : -
Blok -
Kat -
Arsa Pay1 - 1/1

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Malik 'YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SiRKETI(1/1)

Yevmiye No 11139

Cilt No 122

Sayfa No : 2149

Tapu Tarihi : 18.04.2013
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8382 ADA 11 PARSEL

I : KAYSERI
Ilgesi : MELIKGAZI
Mahallesi : ERCIYES
Mevkii D

Pafta No -

Ada No : 8382

Parsel No 111

Alani :3119,19 m?

Ana Gayr. Niteligi : TURIZM TESIS ALANI

Bagimsiz Bolim No  : -
Blok -
Kat -
Arsa Pay1 - 1/1

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Malik 'YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SiRKETI(1/1)

Yevmiye No 11139

Cilt No 122

Sayfa No : 2150

Tapu Tarihi : 18.04.2013
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3.3.2 TapuTakyidat Bilgileri

29.12.2021 tarih, 09:12 — 09:13 saatleri arasinda Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU
sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu
taginmazlar tizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

8390 Ada 1 Parsel

Beyan: Tasinmaz mal satis 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

8382 Ada 10 Parsel

Beyan: Tasinmaz mal satis 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

8382 Ada 11 Parsel

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

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

3.3.3 Tasmmmazin Devredilmesine iliskin Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Midiirligii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerinde: “Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz.” beyan1 bulunmaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde

Gerceklesen Alim-Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Meydana
Gelen Degisikliklere Iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU

Sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerinde yapilan incelemeler ve miisteriden temin edilen

bilgi ve belgelere gore Rapora konu tasinmaz son 3 yillik donemde alim-satim islemine konu

olmamustir.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri

Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan alinan 26.02.2021 tarih Z-28539355-622.01-
4140 Sayili Resmi Imar Durumu yazisma gore rapora konu tagmmazlarin yer aldigi Erciyes
Mahallesi 8390 ada 1 parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda Hmax= 12,00 m (3 kat),
E=0,80 yapilagma sartlarina sahip 175 yatak kapasiteli “Turizm Tesis Alan1” olarak planli alanda
bulunmaktadir.

Erciyes Mahallesi 8382 ada 10 ve 11 parseller, 1/1000 dl¢ekli uygulama imar planinda Hmax=
8,50 m (2 kat), E=0,70 yapilasma sartlarina sahip 360 yatak kapasiteli “Turizm Tesis Alan1”
olarak planli alanda bulunmaktadir.
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3.6 Proje — Ruhsat — iskan — Kadastro Bilgileri
Tasmmazlar Turizm Tesis Alani vasfinda bos parsel olup {lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yap1 Tespiti
vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu taginmazlar ile ilgili, Melikgazi Belediyesi gorevli memurlardan sozlii olarak edinilen bilgilere

gore taginmazlar i¢in herhangi bir durdurma, yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul Ile ilgili Yapilmis Sozlesmelere Tliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihig1 Insaat veya Hasilat Paylasim Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasinmazlar ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Melikgazi Belediyesi’nde yapilan incelemede

yiiriirliikte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi v.b. s6zlesmesi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlar Turizm Tesis Alan1 vasfinda bos parsel olup herhangi bir yap1 denetim kurulusuna tabi
degildir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar Turizm Tesis Alan1 vasfinda bos parsel olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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 Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi’ndeve tasinmazin bulundugu konum
ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmazin mevcut imar-yapilagsma haklar
ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz
disinda tasinmazi ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir.
Bu cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin mevcut ozelliklerine
iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmast durumunda analiz ve degerleme sonuglart farkli
olabilecektir.

3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimp 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 bolimde ayrintili olarak

aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig: tespit edilmistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PIYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

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

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapismin degisimi ile liretim silireglerinin aksamasi kargsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarmi ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmas1 ve oldukca dalgali bir seyir
izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmugtir. Salgmm ve buna bagh asilama siireci
ekonomi yOnetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir.

Salgina kars1 yapilan asilama caligmalarinin etkinliginin arttig1 lilkelerde oldukg¢a hizlanan ekonomik
geri doniis ve biiylime egilimi kayda deger bir bigimde artmistir. S6z konusu iilkelerde ertelenmis talep
ve artan ihtiyaclar ekonomileri oldukca ivmelendirmistir. Buna bagh siirece liretim ve ulastirma ayni
elastikiyetle cevap verememistir. Ulkelerin pek cogu ekonomik faaliyetleri desteklemek amaciyla
aldig1 tedbirler talep yanli goriilmektedir. Bunun sonucu olarak tliretim bacaginda yasanan aksamalarin
giderilmesinin biraz daha zaman alacagi diisiiniilebilir. Salgmnin gerek kiiresel ekonomiye gerckse
sosyal hayata etkisinin bir siire daha devam edecegi net bir sekilde goriilmektedir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biliyiime’ rakamlar1 karsimiza
¢cikmaktadir. Siirecin ne yone evirildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime
oldukga sorunlu bir hal almistir.

Uluslararas1 Para Fonu(IMF)1, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nun Ekim 2021 sayisin1 “Salgin
Sirasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilar1” bashigi ile yayimlanan
sayisinda kiiresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine vurgu yapilmistir. Ancak salgmin
toparlanma iizerinde etkili oldugu ve zaman zaman biiylimeyi asag1 ¢ektigi ifade edilmistir

Raporda, kiiresel ekonominin 2021°’de yiizde 5,9, 2022’de yiizde 4,9 biiylimesinin beklendigi
kaydedilmigtir. IMF, temmuz ayinda yayimladigi tahminlerde, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 6 ve
2022’de yiizde 4,9 biiyliyecegini 6ngdrmiistii.

2021 yilina iliskin biiylime tahmininde yapilan asag1 yonlii revizyonun gelismis ekonomilerde kismen
arz kesintileri kaynakli diisiisii yansittig1 belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde ise biiyiik
Olclide kotiilesen salgin dinamiklerini yansittig1 ifade edildi. Diger yandan, ekonomik beklentilerde
iilkeler arasindaki “tehlikeli ayrismanin” endise kaynagi olmaya devam ettigi belirtildi.

IMF’nin raporuna gore, Tiirk ekonomisinin 2021 yilina iliskin biliylime tahmini yiizde 5,8’den ylizde
9’a yiikseltilirken, 2022 i¢in biliylime beklentisi ylizde 3,3’te sabit tutulmustur. Tiirkiye’de ortalama
enflasyonun ise 2021°de yiizde 17 ve 2022°de yiizde 15,4 seviyelerinde gerceklesecegi ongoriildii.
Ulkede issizlik oraninin da 2021°de yiizde 12,2, 2022°de yiizde 11 olacagi tahminine yer verildi.

Gerek IMF gerek diger pek ¢ok kurulusun dikkat ¢ektigi nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve
salgmin yaratti§1 durumun istihdam kayiplari ile bu siireci daha kotii noktaya getirebilecegi uyarisidir.
Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin hem talep hem de is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.
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Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektoriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiylimeye destek vermek amaciyla
yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gergeklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi
ile yasanan artig1 gosterir niteliktedir.

2021 yilinin dokuz aylik donemine baktigimizda konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satig bir dnceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diislis ise kredi faizlerindeki ylikselmeye paralel olarak
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 yili dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin
ayni doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak ger¢eklesmistir.

Satiglarda yasanan dalgalanmay: tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden
kaynakli kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilagmasa,
artan faizlerin/dovizin yarattig1 alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siliredir yasanan zayiflik devam ediyor
goriinmektedir. Bu siiregcte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasimnin etkileri bulunmaktadir.

Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep 6zellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan aciklanan 2021 Agustos ay1
verilerinde; bir dnceki yilin ayni1 ayma gore nominal olarak yiizde 33.4, reel olarak ise ylizde 11,9
oraninda artig gerceklesmistir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin gii¢lii olmasi1 kadar,
gecmis yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yil1 dokuz aylik siireci itibariyla sektor agisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiiresel
olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin
yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar pek ¢ok unsuru
koklii bir sekilde degistirmistir.

Sektor hem yurtdisi hem de yurtici yasadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiyiik
Olciide saglayaraksartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu siirecte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-
psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar O6nem kazandigi anlasilmis bu
konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢ekmistir. Bu asamada sektoriin siirdiiriilebilir bir biiyiime
egilimi i¢in ¢evreye duyarl bir yapisal doniisiim gecirmesinde fayda olacaktir.

Tirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tiirkiye’nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz Oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin
daha ¢ok potansiyel icerdigi goriilmektedir.

Sektorel Doniisiim I¢in Oneriler:

Sektoriin siirdiirtilebilir ve kalici bir bicimde biiyliyebilmesi i¢in bu giine kadar pek ¢ok yasal ve
uygulamaya yonelik diizenleme yapilmistir. Bu baglamda sektoriin standartlarinda 6nemli kazanimlar
saglanmistir. Belli bir siiregte asagida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem ekonomin
geneli hem de sektdr agisindan fayda getirmesi soz konusu olabilecektir.

e Uzun vadeli gayrimenkul finansmani amaciyla kurulup bu amacla ‘gayrimenkule dayali
menkul kiymetler’ ¢ikaran ve konuyla ilgili diger kurumlar i¢inde piyasa yapicisi olabilen 6zel
amacl bir bankaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yolla hem tiiketicinin simdikinden ¢ok daha uzun
vadede daha diisik maliyetle fonlanmasi saglanacak hem de sektdr ile bilesenleri icin
ongoriilebilirlik artacaktir.

e Insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha cevreci, karbon salinimi daha az ve
iklim dostu calismas: ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmas1 6nem tasimaktadir. Bu baglamda
sektoriin her tiirli imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi
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gelecek donem icin hayatiyet tasimaktadir. Ulusal iklim standartlarinin gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmasi siirdiiriilebilirlik agisindan yararl olacaktir.

e Sektorliin karbon alim satimi buna dayali haklar konusunda da gelismeye ihtiyaci oldugu
aciktir. Bu amacla gerek kamu gerekse konuyla ilgili kuruluslarla yapilacak is birliktelikleri
onem kazanacaktir.

e Kentsel doniisiim ve depreme dayanikli binalarin yapilmasi amaciyla hem yukarida ifade edilen
yeni kurulacak banka yolu ile finansman modelleri/iiriinlerinin gelistirilmesi hem de
bolge/mahalle bazli yapisal ¢oziimlerin ivedilikle liretilmesi yerinde olabilecektir.

e Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi amaciyla dnlemler alinmas: hem
sektor hem de alt sektorler acindan hayatiyet tagimaktadir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021-3.Ceyrek Raporu

T.C Cumhurbaskanhig1 Strateji ve Biitce Bagkanligi 2021 Yili 2. Ceyrek Sec¢ilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Dénem 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

imalat Sanayi Uretim Endeksi Haziran 5.8 10,3 23 2,6 1,7 -10,7 20,1 24,6
(2015=100) (% Degtisme) (1) H%;f‘r';n 77 54 6,8 37 7.0 50 59 25,8
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) Hcr;lzul'f\n 756 77,6 78,0 79,0 783 1 66,0 76,6

Ha;f‘re;n 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2 69,5 75,5

Toplam Otomobil Satisi (Adet) Haziran 47.278 67.766 71111 66.164 41.225 36.024 57.067 62.348

H%;?r';'n 225773 | 327.846 | 338.482 | 305.924 | 275.870 | 156.378 | 203.595 | 310.325
Yurt ici Uretici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09 0,69 4,01
(Genel) (% Degisme) H%Z?r';n 5,12 5,49 3,19 7,82 15,52 8,09 6,89 22,04
imalat Sanayi Fiyatlarn Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 0,41 0,29 0,05 3,16 -0,45 0,51 3,78
(% Degisme) H%i?r'_;n 6,41 6,17 4,12 8,23 15,15 8,16 7,16 22,77
Tiiketici Fiyatlari Endeksi (2003=100) Haziran 0,31 0,51 0,47 0,27 2,61 0,03 1,13 1,94
(Genel) (% Degisme) H%i?r'_;n 5,70 4,76 3,63 5,89 9,17 5,01 5,75 8,45
Dolar Kuru (TL/$) Haziran 2,157 | 2,7012 | 29170 | 35190 | 46282 | 58119 | 68088 | 85967
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran 2,8758 | 30267 | 32774 | 39487 | 54070 | 65569 | 7,6624 | 10,3712
] Haziran 13555 | 12.606 | 13.466 | 13.672 | 13.657 | 11.635 | 13.460 | 19.775
Toplam ihracat (Milyon $) Higiar';n 84.421 | 77.140 | 74916 | 80.764 | 86.600 | 88.364 | 75.050 | 104.945

Haziran 21.554 18.735 19.867 19.570 19.543 15.064 16.318 22.628

Toplam Ithalat (Milyon $) [ocake | 124714 | 110181 | 101950 | 110577 | 128254 | 102152 | 98.952 | 126111
Merkezi Y 6netim Biit¢e Gelirleri (Milyon TL) (1) Hoag?ll(a_n 210.481 | 237.465 | 275.001 | 299.200 | 353.601 | 402.984 | 455.411 | 630.821
Merkezi Yonetim Biitce Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) HOa;iaIE;n 168.095 | 194.670 | 216.553 | 246.071 | 294.820 | 307.743 | 335.948 | 496.940
Merkezi Yonetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) Hoaéia:(z;n 213.857 | 236.661 | 273.852 | 324.435 | 399.691 | 481.567 | 564.862 | 663.360
Merkezi Yonetim Biit¢ce Dengesi (Milyon TL) H%Z?gn -3.375 804 1.149 -25.235 | -46.091 -78.583 | -109.450 | -32.540
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) agezlikr_an -3.032 1.135 1.703 -19.372 | -45.299 -80.805 | -105.708 | -13.330
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 81.527 96.033 116.872 | 130.137 | 146.787 | 141.322 | 221.057 | 213.901
M2 (Milyon TL.) Haziran 044.784 1.1208.00 1.2792.17 1.5015.78 1.8077.87 2.1670.94 3.0172.65 3.7768.15
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Haziran 1.0620.90 1.3198.77 1.4762.42 1.8069.72 2.1986.22 2.31‘61.38 3.0025.93 3.6021.66
mﬁ;ﬁ?&m"kas‘ Uluslararast - Rezervleri (Al Harig, | ;0 111.864 | 100.757 | 101.684 | 90.193 | 75549 | 73.474 | 47.277 | 57.162

Borsa istanbul Haziran 785 822 768 1.004 965 965 1.165 1.356
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler
4.2.1 Kayseri Ili

Kayseri 1ili, 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, Pmarbasi, 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 -’/;\G;/‘\\\ -
Kayseri’nin 1928’de Merkez, Incesu, Biinyan, Develi ! {

ve Aziziye (Pmarbasi) olmak iizere, 5 kazasi1 (Ilge),
21 nahiyesi (bucak) ve 314 kdoyii vardi. Bugiin ise
Kayseri’'nin; 16 ilgesi  (Akkisla, Biinyan,
Develi,Felahiye, Hacilar, Incesu, Kocasinan,
Melikgazi, Ozvatan, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz,
Talas, Tomarza, Yahyali  ve  Yesilhisar), 68
belediyesi ve 406 koyli bulunmaktadir. Kayseri’nin
1927 yil1 niifus sayimina gore toplam niifusu 251.370
iken, son 90 yilda 5 kattan fazla  artarak
2017 yilmda 1.376.722 kisiye yiikselmistir. Ayni
donemde Tiirkiye niifusu yaklasik 6 kat artmustir.
1927 yilinda Kayseri ili iilke niifusu i¢cinde % 1,8’lik bir paya sahip iken, 2000 yilinda % 1,6’lik bir paya
sahip olmustur. Ilimizde ortalama hane halki biiyiikliigii de azahs egilimi gdstermektedir.

GAMARDI

Kayseri iline bagh 16 ilge, 1 Biiyiiksehir Belediyesi, 16 Ilge Belediyesi ve 758 Mahalle bulunmaktadir.
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Kayseri, I¢ Anadolu Bolgesi'nde bir ildir. Diinya'nin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri, klasik
caglarda Kapadokya ad1 verilen bolgededir. Kizilirmak'm giineyinde bulunan bu bdlge, Tuz Goli'nden
Firat nehrine kadar uzanir. Ipek Yolu buradan geger. Kayseri, Malazgirt Savasi'ndan sonra Anadolu'da
kurulan Anadolu Selguklu beyliklerinden en gii¢liisii olan, Danigsment Gazi'nin kurdugu Danismentliler
Beyligi'nin en 6nemli kentlerinden biri olmustur. Kayseri kentinin adi Latince Caesarea, Yunanca
kawoopia (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 onemli kayak
merkezlerindendir. Sehir ayrica 1978'de agilan Tiirkiye'nin 6nde gelen iiniversitelerinden biri olan Erciyes
Universitesi, Nuh Naci Yazgan Universitesi, Abdullah Giil Universitesine ev sahipligi yapmaktadr.
Genis sehir yollar: ile dikkat ¢eken Kayseri ili, sanayi agidan epey yol katetmistir ve Tiirkiye'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 topraklarmin %40'ma karsilik gelmektedir. il sanayisinin
%]13" tarim disi, %6's1 ¢ayir-mera, %41'1 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 ingaatlar1 stirdiiriilmektedir.

Kayseri tarimi ilgeler bazinda bakildiginda 6zellesmis tarim {riinleri 6ne ¢ikmaktadir. Tiirkiye nin
kuruyemislik kabak cekirdeginin yaklasik %26 s1 Kayseri tarafindan iiretilmektedir.

Kayseri'de kiiciik ve biiyiikbas hayvancilik Tiirkiye ortalamasina yakin olup, kiigiikbas potansiyeli
biiylikbas potansiyeline gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varligi Tirkiye
ortalamasinin iki kat1 seviyesindedir. Kayseri'de iiretilen hayvansal iiriinler i¢erisinde parasal deger olarak
ilk sirayi et, ikinci siray siit, yumurta da li¢iincii siray1 almaktadir. Beyaz et 4. ana {iriindiir. Kayseri'de
tatlisu balik¢ilig1 da siirekli gelismektedir.

Kayseri orman potansiyeli bakimindan zengin degildir. Tiirkiye orman varliginin %0,5'1 Kayseri'dedir.
Kayseri'de 22000 hektar normal ve 85000 hektar bozuk olmak iizere 107000 hektar orman arazisi
bulunmaktadir. Orman yapisiin zayiflig1 orman iiriinleri tiretimini de sinirlamaktadir.

Kii¢giik sanayi siteleri ve organize sanayi bolgeleri sanayi sektoriiniin altyapisi olarak degerlendirilebilir.
Kayseri'de KSS kapsamimda 3500'c yakim isyeri yapilmustir. Ilde 8 KSS faaliyet gdstermektedir.
Kayseri'de 6 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bolgesi disindaki Mimarsinan
Organize Sanayi ve Incesu Organize Sanayi bolgeleri 2005 yilinda faaliyete baslamustir. Sanayi altyapisi
cercevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de dnemli goriilmektedir. Kayseri Serbest Bolgesi Tiirkiye'nin en
biiyiik serbest bolgesi alanma 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 agisindan Kayseri'nin avantajli oldugu ve olmadig:
durumlar irdelendiginde, dezavantajli durum goriilmemektedir.

Kayseri ili'nde kiglar1 soguk ve kar yagisli, yazlari ise sicak ve kurak karasal nitelikli Orta Anadolu iklimi
egemendir. Ancak il iklimi, ylikseltiye gore yer yer farkliliklar gosterir. Buna bagl olarak ilde iklim,
cukurda kalan bolgelerde daha yumusakken, yaylalardan daglik kesimlere dogru gidildikce sertlesir.

Ornegin, ¢evreye gore cukur bir alanda yer alan Develi Ovasi’nda kig aylar1 gdrece yumusak
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geemektedir. Sicaklik ortalamasi, il merkezine gore daha yiiksek kesimlerde yer alan Sariz ve Pinarbasi
ilcelerinde daha diisiiktiir. Ayn1 deger bir ¢okiintii ¢ukurunda yer alan Develi ilgesi’nde de merkezdeki
kadardir. Yagis miktari 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
yagighdir. Yiiksek yerlerde ise yayla iklimi hiikiim stirer.

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

Kayseri’de kapali giin say1s1 oldukca azdir. Kapali giin sayis1 ortalama 68, acik ve glinesli giin sayis1 ise
110 giin civarmdadir. Ortalama nispi nem miktart %65°tir. Ortalama yagis miktar1 ise metrekareye
ortalama 375 kg’dur. Il en fazla yagis1 Nisan, Mayis ve haziran aylarinda almaktadir.

Kayseri il merkezi ve 10 ilgesinde yer alani istasyonlardan meteorolojik 6l¢iimler yapilmaktadir.

Kayseri il topraklarinda, ovalarda oldugu gibi dag ve tepelik alanlarda da bozkir bitki ortiisii egemendir.
[lin yiiksek kesimlerinde yer yer iyi orman ortiisiine de rastlanirsa da topraklar genellikle bozuk orman ve
caliliklar ile kaplidir. Bu duruma gelmesinde eski orman ortiisiiniin insan eliyle yok edilmesinde biiyiik
pay1 vardrr. Ilin giiney kesiminde toros daglarmin yer aldig1 boliimde kara ¢am, kizil ¢am, kok nar, ladin
ve mese tiirleri bulunmaktadir. Iyi sayilabilecek nitelikteki ormanlar Tomarza, Yahyal1 ve Develi ilgeleri
cevresinde yer almistir. Ormandan yoksun kalmis olan i¢ kesimlerdeki daglarda ise seyrek calilarla
birlikte otluklar genis yer tutar. Daglar arasindaki ¢okiintli havzalarinda ve ovalarimda 6nceleri bozkir
Ortlislinlin egemen olmasima karsilik, bu kesimler daha sonra genis Olclide tarim alan1 durumuna
getirilmistir. Daglarm etek boliimleri ise genellikle daglik ve bahgeliktir. Daglarin yiiksek kesimlerinde
giivenlikler (altragalus soyundan dikenli, yastik bi¢cimli bitkiler), otluklar ve bunlarm arasinda dikenlikler
ve yiiksek dag cayirlarina rastlanmaktadir.

Kayseri Ili niifusu 2000 yilinda 1.060.432 iken, 2020 itibariyle 1.421.455 olmustur. 2000 yilinda niifus
biiyiikliigii bakimmdan son genel niifus sayimma gore iilkemizin 15. Biiyiik II’idir.

Niifus yogunlugu 83 kisi/km?2’dir.

IVilce merkezi
Toplam Erkek Kadm
Kayseri 1.421.455 712.710 708.745
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iL NUFUSUNUN ILGELER IiTIBARIYLE DAGILIMI

Yil iige ilge Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu Niifus Yiizdesi
2020 Melikgazi 582.055 290.385 291670 % 40,95
2020 Kocasinan 400.726 199.526 201.200 % 28,19
2020 Talas 165.127 82.487 82.640 % 11,62
2020 Develi 66.250 33.226 33.024 % 4,66
2020 Yahyall 36.208 18.272 17.936 % 2,55
2020 Bunyan 30.113 16.969 13.144 %212
2020 incesu 28.567 14.570 13.997 % 2,01
2020 Pinarbasi 22.900 11.973 10.927 % 1,61
2020 Tomarza 22.028 11.235 10.793 % 1,95
2020 Yesilhisar 15.935 7.988 7.947 %112
2020 Sarioglan 14.107 7.074 7.033 % 0,99
2020 Hacilar 12.443 6.297 6.146 % 0,88
2020 Sariz 9.537 4.889 4648 % 0,67
2020 Akkisla 5.999 3.039 2.960 % 0,42
2020 Felahiye 5.569 2.820 2.749 % 0,39
2020 Ozvatan 3.891 1.960 1.931 % 0,27

5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gore; Kayseri Ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes Mahallesi,
K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayith 5.973,36 m? yiiz6l¢iimlii, 8382 ada, 10 parsel
numarasinda kayitli 4.520,65 m? yiizolglimlii ve 11 parsel numarasinda kayith 3.119,19 yiizolgtimlii her
biri “Turizm Tesis Alanr” nitelikli toplam 3 adet tasmmazdir. Konu tasmmazlar 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 taginmazlar Kayseri ile Develi arasinda Tekir Goleti’nin hemen yaninda konumlu olup;
parsellere Kayseri — Develi yolundan ulasilmaktadir. Rapora konu 8390 ada 1 parsel, Kayseri — Develiye
yoniinde yolun sag tarafinda, 8382 ada 10 ve 11 parseller ise sol tarafinda kalmaktadir.
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Rapora konu Kayseri Ili, Melikgazi ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel
numarasinda kayith 5.973,36 m? yiizol¢iimlii arsa geometrik acidan dikdortgene yakin yamuk bi¢iminde,
topografik agidan egimsiz, olduk¢a diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel dogu yonden Kayseri — Develi
yoluna yaklasik 90 metre cepheli olup; diger yonlerden heniiz acilmamis Imar yollar1 ile gevrelenmis
durumdadir. Parsel ¢evresinde sinirlarini belirleyici tel ¢it mevcut olup; iizerinde yapilasmay1 engelleyici
herhangi bir unsur s6zkonusu degildir.

Rapora konu Kayseri Ili, Melikgazi Ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8382 ada, 10 parsel
numarasinda kayitli 4.520,65 m? yiizolciimlii arsa geometrik acidan eskenar dortgene yakin bigimde,
topografik agidan egimsiz, olduk¢a diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel bat1 yonden eski Kayseri —
Develi yoluna yaklasik 75 metre cepheli olup; kuzey yonden 8382 ada 9 parsel, dogu yonden 8382 ada 12
parsel, giiney yonden ise 8382 ada 11 parselle simir komsusu durumundadir. Parsel mevsim itibari ile kar
altinda olmas1 sebebi ile mevcut smir belirleyici unsur olup olmadigi tespiti yapilamamistir.

Rapora konu Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8382 ada, 11 parsel
numarasinda kayith 3.119,19 yiizélgiimlii arsa geometrik agidan eskenar yamuk bicimde, topografik
acidan egimsiz, olduk¢a diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel bat1 yonden eski Kayseri — Develi yoluna
yaklagik 95 metre cepheli olup; kuzey yonden 8382 ada 10 parsel, dogu ve giiney yonlerden ise 8382 ada
12 parselle sinir komsusu durumundadir. Parsel mevsim itibari ile kar altinda olmasi sebebi ile mevcut
siir belirleyici unsur olup olmadig: tespiti yapilamamustir.

Mabhallen yapilan incelemede 8390 ada 1 parselin Kayseri — Develi yoluna cepheli ve Magna Apex Otelin
oniinde, Otel ile yol arasinda kaldigi, lizerinde hicbir yapinin bulunmadigi, etrafinin tel ¢it ile ¢evrilmis
oldugu ve Otel i¢in otopark amacli kullaniliyor oldugu tespit edilmistir.

Mahallen 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 ¢evrilmis oldugu,
iki parselin birbirlerine bitisik olduklar1 ve parsellerin halen kullanilmayan eski Kayseri — Develi yoluna
cephesinin bulundugu tespit edilmistir.

5.1.2 Bagmsiz Béliimlere Iliskin Bilgiler

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

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 Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi it?bariyle Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarma gore; Kayseri ili,
Melikgazi Ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasmda kayith
5.973,36 m? yiizol¢iimlii, 8382 ada, 10 parsel numarasinda kayitli 4.520,65 m? ylizolgtimlii ve 11
parsel numarasinda kayith 3.119,19 yiizolgtimlii her biri “Turizm Tesis Alan1r” nitelikli toplam 3
adet taginmazdir. Mahallinde tasinmazlar tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.
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5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar bos parsel vasifli olup tlizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

5.4 Ruhsat Ahnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bos parsel vasifli olup tlizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

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 dayali 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 bdlgede faaliyet gdsteren emlak firmalar: ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara g¢ikarilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiikliik, imar
durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu
tasinmazlar i¢in deger belirlenmektedir.

6.2 Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere

dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimin gerekli goriilmesi teskil eder.

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

Gelir Yaklasim 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 karsilastirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini 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 gdtiirecegini sdyler.
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6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadik¢a, belli bir varlik ic¢in, ister satmn 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
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagimadnemli ve/veya
anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar: degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye raz1 olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

€) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmast.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemede; konu taginmaza benzer Ozelliklerde karsilastirilabilir satilik tasinmaz emsalleri tespit
edilmistir. Degerleme konusu tasimmaza emsal olabilecek tasimmmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmasi,
yakin c¢evresindeki tasmmazlarin pazar yaklagimi yOntemine gore el degistiriyor olmasi dikkate
almarak “Pazar Yaklagimi” uygulanmistir. Taginmazlarin yakin c¢evresindeki emsalleri incelenmis,
bolge emlak temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu
tasinmaz pazar yaklasimi degerleme yontemine gore degerlendirilmistir.

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

* Ulasmm imkanlarmin kolay olmasi,

*  Turizm amagh ticari yapilanmanin yogun oldugu bolgede yer almasi,
* Erciyes daginin hemen yakininda konumlu olmasi,

* Ana yola cephesinin bulunmas1 bu nedenle tabela avantajinin olmasi,
* Tekir Goleti’ nin hemen yanida yer almasi

* Tiim yasal gerekliliklerinin tamamlanmis olmasi,

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

 Arsa etrafinda bulunan tali yollarin bozuk olmasi
* Bolgede Turizm sezonunun yil boyuna yaygin olmamasi
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6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Tagmnmazlarin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasmmazlara emsal teskil edebilecek
tasinmaz bilgilerine ulasilmistir. Pazar yaklagimi yontemi tasinmazlarin arsa degerlemesinde
kullanilmistir. Konu yontemde bolgeden tespit edilen satilik emsaller, bolge emlak temsilcilerinden ve
ilgili idarelerden edinilen bilgilerden hareketle deger tespit calismasi yapilmustir.

6.6.1 Degerlemede Esas Ahnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

Emsal 1
Satilik
Arsa

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yaklasik 100 mt mesafede 8382 ada 4
parselde bulunan imar durumu Turizm Tesis Alani1 (T.T.S) olan, 2730 m? alana sahip
arsa vasifli tasinmazin 4.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine ulagilmistir.(Arsa:
4.000.000 TL /2730 m? = Arsa birim fiyat1 (1.465 TL/m?) Turgem Vizyon —Tel: 0 (538)
504 97 67

Emsal 2
Satilik
Arsa

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yaklagik 100 mt mesafede 8382 ada 2
parselde bulunan imar durumu Turizm Tesis Alan1 (T.T.S) olan, 2660 m? alana sahip
arsa vasifli tasinmazin 2.950.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (Arsa:
2.950.000 TL / 2660 m? = Arsa birim fiyati (1.109 TL/m?)

Muf Gayrimenkul —Tel: 0 (535) 394 61 53

Emsal 3
Satilik
Arsa

Degerleme konusu tagmmaz ile ayni bolgede, imar durumu Turizm Tesis Alani (T.T.S)
olan, 2300 m? alana sahip arsa vasifli tasinmazin 5.500.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisine ulasilmistir.(Arsa: 5.500.000 TL / 2300 m?> = Arsa birim fiyat1 (2.391 TL/m?)
Turgem Vizyon —Tel: 0 (538) 504 97 67
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Ac¢iklama:

Degerleme ¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmigtir. Bolgede satilik arsa emsallerine ulasilmis, yapilan
serefiyelendirme calismasi ile nihai degere ulagilmistir. Emsal veriler oncelikle degerleme konusu
tasinmazlara yakinligi sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmaz ile benzer imar 6zelliklerinde
olmasina dikkat edilmis, emsaller bu ¢ercevede secilmis ve yorumlanmustir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yapilan incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ve konu taginmazin bulundugu c¢evredeki satilik emsal veriler
incelenerek taginmazlar i¢in degerleme ¢alismasi yapilmistir. Bolgede benzer 6zelliklerde hali hazirda
satilik arsa emsali sayis1 az olup, mevcut emsaller ve beyanlara gore arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasmmazlar, Kayseri-Develi yoluna cephe olmasi, lizerinde yapi bulunmamasi,
turizm tesis alan1 imarli olmasi vb. 6zellikleri dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi
Pazar yaklasimina gore konu parsellerin arsa degeri hesab1 asagida verilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI

Yuvarlatiimis
Tasinmaz Alan (m?) Birim Degeri Toplam Degeri Toplam Deger
8382 Ada 10 Parsel 4,520.65 315.00 TL 1,424,004.75 TL 1,425,000.00 TL
8382 Ada 11 Parsel 3,119.19 315.00 TL 982,544.85 TL 985,000.00 TL
8390 ada 1 Parsel 5,973.36 350.00 TL 2,090,676.00 TL 2,090,000.00 TL
Toplam Deger 4,500,000.00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarimin Uyumlastirilmasi Ve

Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespit calismasinda Pazar Yaklagimi Degerleme YOntemi

kullanilmistir. Taginmazlar tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarinin
uyumlulastirilmasina iligkin herhangi bir calismaya ihtiya¢ duyulmamaistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin 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 Parseller iizerinde yap1 bulunmamaktadir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis
29.12.2021 tarih, 09:12 — 09:13 saatleri arasinda Tapu Kadastro Genel Miidiirligi WEB TAPU
sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu
taginmazlar lizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
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Miisterek Takvidat:

Beyan: Tasinmaz mal satis 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

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Smirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerinde tiim parseller iizerinde “Tasmmaz mal satis amaci diginda kullanilamaz..”beyani
bulunmaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasmmazlar iizerinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik tasarrufta

bulunulmamastir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakka Ise, Ust Hakk ve Devre
Milk Hakkimn Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi

Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlar Turizm Tesis Alan1 vasfinda bos parsel niteliginde olup yapilan incelemede herhangi

bir sinirlamaya tabi degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina fliskin

Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasinim amaci degerlemeye konu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

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

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Kayseri Ili’nin Melikgazi ilgesinde, Erciyes Tekir Yaylas: mevkisinde
yer almaktadir. Tasinmaz Turizm Tesisi Alam imarlidir. Parseller iizerinde yap1 bulunmamaktadir.
8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarm 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 ulasilmistir.
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Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, 8390 Ada 1 Parsel, 8382 Ada 10 ve 11 Numarah
Parselde “TURIZM TESIS ALANI” vasfiyla tapuda kayitl tasinmazlarin, Pazar Degeri olmak iizere
giinlimiiz piyasa sartlarinda toplam degeri KDV hari¢ 4.500.000,00.-TL (DortMilyonBesYiizBin

Tiirk Liras1) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda taginmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
8390 Ada 1 Parsel, 8382 Ada 10 ve 11 Parsellerin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar

degeri itibariyle sinirli bir alic1 kitlesine hitap etmesi sebebiyle tasinmazin satis kabiliyeti “Alicis1 Az”

olarak belirlenmistir. Tasinmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

TASINMAZ DEGERI
Pazar Degeri (KDV Haric): 4.500.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil): 5.310.000,00.-TL
Satilabilirlik: (] Satilabilir | B Ahcis1 Az ‘I:l Satis1 Giig ‘DSatllamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tuncer SARAY Ebru OZ
Ziraat Miithendisi Mimar
(SPK lisans no:911784/21.08.2020) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler
e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

2L SPEN
Kt £ No S L6V
et Waaltpoe ¥ 0. 6

L@

(3 nanai3d__

e Vergi Kanunlarmin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
0zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, 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 rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 49 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkge olarak

hazirlanmastir.
| 30.12.2021Tarihi itibariyle TCMB Diviz Kurlari |
| Déviz Cinsi 1] Als (TL) I] Satis (TL) |
[Dolar Il 12.9775 || 13.0009 |
[Euro ] 14.6823 ] 14.7088 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2021 SPM-YAYLA152
Rapor Tarihi: 31.12.2021
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAATTIC. 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 sinirhdir.
-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 gerceklestirilmistir.
-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 bulunmamustir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Tuncer SARAY Ebru OZ
Ziraat Mithendisi Mimar
(SPK lisans n0:911784/21.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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8.6 Izin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2021 SPM-YAYLA 152
Rapor Tarihi: 31.12.2021
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TiC. A.S.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmamnin yazili onay1 olmaksizin herhangi bir sekilde raporun

tamamen vada kismen vayinlanmasi veva raporun veva raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin
referans verilmesi vasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tuncer SARAY Ebru OZ

Ziraat Miihendisi _ Mimar
(SPK lisans n:911784/21.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

AJ DEGERLEMX
& usavic/ik A.5.
T i
3 Carkgya Ankand
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KAYSERI

ligesi MELIKGAZI

Mahallesi

Koyl
ERCIVES

Sokagt

Mevkii

Tiirkiye Cumhuriyeti

TAPU SENEDI

Fotograf

Satis Bedeli

Pafta No.

Ada No.

Parsel

Yzolghmi

No.

me2

600.000,00

K33D21134D

8390

5973360

Niteligi | yuRizM TESIS ALANI

Plamindadir
Sinint

Zemin Sistem No : 79786795

Edinme
Sebebi

GAYRIMENKULUN

Tamami KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYES! adma kayath iken YAYLA ENERJ URETIM TURIZM
VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKET] adina Satg isleminden,

Sahibi ANONIM SIRKETI

1ZM VE INSAAT TICARET . Tam

Yevmiye
No.

Sahife
No.

Tarihi

Gittisi

Cilt No.

18/04/2013

Cilt No.

Sahife No.

Sira No.

HOY. * Miilkayotin gayri ayni hakiar Mo, ggfier
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s ongsrivacant edimoidi
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Sahife No.

Sira No.

Tarih

| Diner Sermaye Igletmest tarafindan bastilmigtir
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i

KAYSERI Tiirkiye Cumhuriyeti

ligere) MELIKGAZI

Mahallesi

Fotograt
Koyl
ERCIYES

MZV? TAPU SENED]

Parsel Yzolgimi
No. me

Satig Bedeli Pafta No. Ada No.

400.000,00 K35D21B4D 8382 319,19

Niteligi TURIZM TESIS ALANI

Planmdadir
Stniri

Zemin Sistems No @ 79787125

Tamanu KAYSERI BUYUKSERIR BELEDIYES! adma kayith iken YAYLA ENERJ URETIM TURIZM
VE INSAAT TICARET ANONIM $IRKET] adna Satig isleminden,

Edinme
Sebebi

GAYRIMENKULUN

YAYLA ENERJ| URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
Sahibi ANONIM SIRKETI

Geldisi Yevmiye

No. Tarihi Gittisi

Cilt No. Cilt No.
: | 18/04/2013

Sahife No. Pg 17 Aoy Saife No.
" R CH i

Sira No. t £\, 7 Sira No.

g0
HOT * Millkiyetin gayr ayni hai ) Jyitadsing ribraginat adimoldis,
A o

A ** Tebligat Kaounu Hikd 3 i) ):ihu Sicit WG 3
Tarih bikdittacottr 2 i i Tarih

I Diner Sermaye Isletmesi tarafindan bastrilnngtr. [___Jj_}__]_] Stok No 129 I
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hi-

KAYSER] Tiirkiye Cumhuriyeti

ligesi MELIKGAZI

Mahaliesi

Fotograf

Koyl
ERCIVES

Sokagdi

TAPU SENEDI

Parsel Yizolgtimii
No. me2

Satis Bedeli Pafta No. Ada No.

415.000,00 K3SD2184D 4.320.05

Niteligi | TURiZM TESIS ALANI

Planmdadir
Sinin

Zemin Sistem No ; 79787124

Tamami KAYSERI BUYUKSEHIR BELEDIYES! adina kayith iken YAYLA ENERJ URETIM TURIZM
VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI adina Saus isleminden.

Edinme
Sebebi

GAYRIMENKULUN

YAYLAENER I URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET _ Tam
Sahibi ANONIM SIRKETL

Yevimiye Sahife

No. Tarihi Gittisi

Cilt No. Cilt No.
11139 ¥ - 18/04/2013

$ oz A
Sahife No. e P8 Sahife No.

Sira No. o o It A Sira No.

ino, ﬁﬁuk
A Snkph}‘ﬁ\xl Sicll MiidiieiGone Tarih

I Daner Sermaye bgletmesi tarafindan bastinlangi, I ...... T __] 44444444 s I StokNo 129 |
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 29-12-2021-09:13
‘weblopu
Kaydi Olusturan: OSMAN YUKSEL
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
061521976656 20211229-1537-F00485 97665
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 8390/1
Taginmaz Kimlik No: 79786795 AT Yuzolgim(m2): 5973.36
il/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: ERCIYES Mah. YuzOlgumu:
Mevkii: _ Bagimsiz Bolum Net
Cilt/s ; No: 22/2128 FSaDlctREt.
K; - ;yfa = — Blok/Kat/Girig/BBNO:
YRR Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TURIZM TESIS ALANI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
236620193 (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM - VAl 5973.36 5973.36 Satig
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 18-04-2013
SIRKETI V 11139
1/3
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Taginmaz mal satig amaci diginda YAYLA (SN:47) MALIYE HAZINESI Melikgazi -
kullamlamaz. ENERJI VKN:6110312806 28-07-2008 16:03 -
URETIM 20360
TURIZM VE
INSAAT
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakh Miugsterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Hayir 30000000.00 TL  YILLIK %17 1/0 F.B.K. Melikgazi - 23-07-2014 15:41 -
ZIRAAT BANKASI A S. 20562
VKN:9980069675
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Melikgazi - ERCIYES Mah. - (Aktif) ”n (SN:7835333) YAYLA ENERJI 30000000.00 Melikgazi -
-8390 Ada - 1 Parsel URETIM TURIZM VE INSAAT TL 23-07-2014 1541 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 20562

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Pnyo4XBLDcM kodunu Online islemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 29-12-2021-09:13
weblapu
Kaydi Olusturan: OSMAN YUKSEL
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
061521976656 20211229-1537-F00485 97665
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipiz AnaTasinmaz Ada/Parsel: 8382/10
Taginmaz Kimlik No: 79787124 AT Yiizolgim(m2): 4520.65
il/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bagimsiz Bolum Brut
Mahalle/Koy Adi: ERCIYES Mah. il
Mevkii- L Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S: ; N 22/2149 o
i a No:
e :yf : e Blok/Kat/Girig/BBNo:
L Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TURIZM TESIS ALANI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
236620190 (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM = n 4520.65 4520.65 Satig -
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 18-04-2013
SIRKETI V 11139
1/3
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MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Tesis Kurum Tarih- | Terkin

S/B/i Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Taginmaz mal satis amaci disinda 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
2/3
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:'|85_0) TURKIYE CUMHURIYETI Hayir 30000000.00 TL  YILLIK %17 1/0 FB.K. Melikgazi - 23-07-2014 15:41 -
ZIRAAT BANKASI A S. 20562
VKN:9980069675
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Melikgazi - ERCIYES Mah. - (Aktif) Al (§N:7§35333)_ YAYLA_ENERJi 30000000.00 Melikgazi -
- 8382 Ada - 10 Parsel URETIM TURIZM VE INSAAT TL 23-07-2014 15:41 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 20562

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EXuKwcEaSoa kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 29-12-2021-09:12

tweblopu

fepunun kixayolv

Kaydi Olusturan: OSMAN YUKSEL

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
061521976656 20211229-1537-F00485 97665
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 8382/11
Taginmaz Kimlik No: 79787125 AT Yiiz6lgim(m2): 3119.19
il/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bagimsiz Bolim Brut
Mahalle/Koy Adi: ERCIVES Mah. YazOighmth
Mevkii- L Bagimsiz Bolim Net
Cilt/s a i 22/2150 T
— :yfa = — Blok/Kat/Girig/BBNo:
LI - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TURIZM TESIS ALANI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No a Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
236620192 (SN:7835333) YAYLA.ENERJi ﬂRETi_M - A 3119.19 3119.19 Satig
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 18-04-2013
SIRKETI V 11139
1/3
MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERIi
S/B/1 Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Taginmaz 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
2/3
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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 FB.K. Melikgazi - 23-07-2014 15:41 -
ZIRAAT BANKASI A §. 20562
VKN:9980069675
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Melikgazi - ERCIYES Mah. - (Aktif) ”n (SN:7835333) YAYLA ENERJI 30000000.00 Melikgazi -
- 8382 Ada - 11 Parsel URETIM TURIZM VE INSAAT TE 23-07-201415:41 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 20562

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) DGXdmp5XfhD kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.4 Tasimazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar

8382-11

8382)/11)

-
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9.5 imar Durumu
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9.6 Hava Fotografi ve Mevcut Yerlesim

§KONU PARSELLER

3
y

-
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9.7 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)
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9.8 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)

.

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Ebru OZ

Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™] uyannca

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

|
:
|
|
§

Tarih : 31.01.2005
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9.9 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

“I HE THRKISA ASSILIATION OF APPRKISIR

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 dederleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

Z
=z Z
Z 2

TURKIFE DECERL EME LMANL AL BOALIS]

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
LAy
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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