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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - YAYLA ENERJi URETIiM TURIZM VE TiCARET. A.S.
UNVANI
RAPOR TARIHI 31.12.2021
RAPOR NUMARASI 2021 SPM-YAYLA150
IL /ILCE / MAHALLE | KAYSERI/MELIKGAZI/ERCIYES
PAFTA /ADA/ PARSEL 8266 Ada 2 Parsel
NO
ADRES Hisarcik Mahallesi, Tekir Yaylast KiimeevlerNo: 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 n?

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Boliim Icermemektedir
BOLUM VASFI

Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan alman
26.02.2021 tarih Z-28539355-622.01-4140 Sayili Resmi Imar
Durumu yazisina gore rapora konu tasinmazin 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) yapilagsma sartlarina sahiptir.
DEGERLEMENIN SPK Mevzuat:1 Kapsammda Rapor Konusu Tasmmazlar I¢in Giincel
AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi
TASINMAZTOPLAM | 30.330.000,00.-TL(KDV HARIC()
PAZAR DEGERI 35.789.400,00-TL (KDV DAHIL)

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

31.12.2021

Degerleme Tarihi

28.12.2021

Rapor Numarasi

2021 SPM-YAYLA150

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

SPK Mevzuat: Kapsammda Rapor Konusu Tasinmazlar I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

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
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

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 Tasgmmazin KDV
Sira Rapor Tarihi Rapor No 5 Hari¢ Toplam Pazar
Uzmam . .
Degeri
2021 SPM- Ebru OZ
01 26.02.2021 18.600.000,00.-TL
YAYLA 025 (SPK lisans N0:400222/31.01.2005) ’
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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 No0:58 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 S&zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi 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 Organr’nm 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 {incii
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 onayl 1SO 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 Portféy 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 iist yapilasma YAYLA Grubu’nun biinyesinde
gerceklesmistir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Kayseri ili Melikgazi Ilcesi Erciyes Mahallesi

8266 Ada 2 Parselde yer alan “Bes Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasfi ile tapuya kayith tagmmazin
30.12.2021 tarihine esas pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. 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 Simrlandiran Faktorler
Rapora konu taginmaz ic¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan faktor

bulunmamaktadir.
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2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi,
K35d21b4d pafta, 8266 ada, 2 parsel numarasinda kayith 3.551,70 m? yiizolgimli, “BES KATLI
BETONARME OTEL VE ARSASI” vasfi iletapuya kayith tasmmazlarin giincel pazar degerinin
tespiti amaciyla hazirlanmustir.
Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve lilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bdlgenin yapilagsma tarzi, alt yapt ve ulasim
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 almmis, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasmmazin
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 alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibartyla 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 gergeklesmesi i¢in 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 Alici ve satici 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 olmadigi,

e Raporda aksi belirtilmedikg¢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-kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindigi 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 altmin veya yapilarin sakl
veya gorliniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmistir.
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e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimiiz
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 agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif buytkliklerdir. 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, boliinerek 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 uzmanmim kimligi, bagli oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yaymlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. 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, 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 amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmannmn 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.

¢ Raporun dnceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamaistir.

e Raporda belirtilenler diginda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmanimnin 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 Uzmaninn ticreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.
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e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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
zararlh 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 pargasi durumundaki
tehlikeli veya cevreye 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 yaylasi Kiime

evleri No:122 adresinde konumludurlar.

Tasinmaz Kayseri develi yolu iizeri kayseri merkeze yaklagik 25 km mesafede, solda tekir goleti
mevkisinde konumludur.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Degerleme konusu tagmmazlar Melikgazi Ilgesi’nin turizm ve kayak merkezi bdlgesi 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 tagimaktadir.
Yakin ¢evresinde MagnaApex 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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3.3.1  Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN
iLi KAYSERI NITELIGI -
ILCESI MELIKGAZI ARSA PAYI -
5MAHALLESI ERCIYES BLOK -
KOYU - KAT -
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -
MEVKIii - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 18.04.2013/11139
PAFTA NO K35d21b4d CiLT/ SAHIFE NO 22/2116
ADA/PARSEL NO 8266/ 2
I'ANAGAYRiMENKUL
BES KATLI BETONARME OTEL T T | KATIRTIFAKI
VASFI VE ARSASI ||
YUzOLCUMU (m?) 3551,70 m’ [ KAT MULKIVETI
MALIK VE HIiSSELERI [YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE iNSAAT TICARET ANONiM SiRKETI

3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

29.12.2021 tarih, 09:03 saatinde Tapu Kadastro Genel Midiirligi WEB TAPU sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar {izerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: Tasinmaz mal satis amac1 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 Tasimmmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazicin Tapu Kadastro Genel Miidiirligi WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit
belgelerinde: “Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz.” beyani1 bulunmaktadir.
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3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Ahlm-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 tasinmaz son ti¢ yillik donemde alim-satim islemine konu olmamastir.

3.5 Tasimnmaz ve Yakin Cevresi imar Plam1 — Imar Durumu Bilgileri
Melikgazi Belediyesi Imar Midiirligi tarafindan aliman 26.02.2021 tarih Z-28539355-622.01-4140
Sayili Resmi Imar Durumu yazisma gore rapora konu tasinmazin yer aldig1 Erciyes Mahallesi 8266
ada 2 parsel, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda “Turizm Tesis Alaninda” kalmakta olup E:0,65,
Hmax: 8.50 (2 kat) 140 yatak imar sartlari mevcuttur.

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

Ada 2 Parsele ait, 03.03.2014 tarih 04 say1ili onayli “Mimari Projesi”,

02.05.2014 tarih ve 453 sayili yol kodu alt1 2 kat ve {istii 3+cat1 kat olmak tizere 5+¢at1 kat toplam
3.812,00 m? kapali alan i¢in diizenlenmis “Yeni Yap1 Ruhsat1”

17.02.2015 tarih ve 39 sayili yol kodu alt1 2 kat ve istii 3+¢at1 kat olmak tizere S+gati kat toplam
3.812,00 m? kapali alan i¢in diizenlenmis “Yap1 Kullanma izni Belgesi” bulundugu tespit edilmistir.

3.7 Gayrimenkul i¢cin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yap: Tespiti
vb. Durumlara Iliskin Aciklamalar
Konu tagmmazlar ile ilgili, Melikgazi Belediyesi gérevli memurlardan sézlii olarak edinilen bilgilere

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

3.8 Gayrimenkul ile Ilgili Yapilmis Sozlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihig1 Insaat veya Hasilat Paylasimu Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasmmazlar 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 fle ilgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz ile Tlgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu taginmaz parsel lizerinde mevcut binanin Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Izin Belge Numarasi, Is Bitirme Tutanagi, Yap1 Kullamim 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 aitenerji kimlik belgesi
bulunmadig1 bilgisi edinilmistir.
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3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa, 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 A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi’ndeve tasinmazin bulundugu konum
ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmazin mevcut imar-yapilasma haklari
ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz
diginda taginmaziile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir.
Bu cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin mevcut ozelliklerine
iligkindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuclar1 farkl
olabilecektir.

3.12 ilgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi1 Gerekli Tiim izinlerin Alimp Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tagmmmazlar i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6nolu bolimde ayrmtili olarak

aciklanmig olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig1 tespit edilmistir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESi 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

Insaat ve Gayrimenkul Sektorii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapisinin degisimi ile iiretim siire¢lerinin aksamasi karsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarmni ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir
izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artwrmistir. Salgin ve buna bagl asilama siireci
ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir.

Salgina kars1 yapilan asilama ¢aligmalarinin etkinliginin arttig1 iilkelerde olduk¢a hizlanan ekonomik
geri doniis ve biiylime egilimi kayda deger bir bigimde artmigtir. S6z konusu iilkelerde ertelenmis talep
ve artan ihtiyaglar ekonomileri olduk¢a ivmelendirmistir. Buna bagl siirece iiretim ve ulastirma ayni
elastikiyetle cevap verememistir. Ulkelerin pek ¢ogu ekonomik faaliyetleri desteklemek amactyla
aldig1 tedbirler talep yanl goriilmektedir. Bunun sonucu olarak iiretim bacaginda yasanan aksamalarin
giderilmesinin biraz daha zaman alacagi diisiiniilebilir. Salgmin gerek kiiresel ekonomiye gerekse
sosyal hayata etkisinin bir slire daha devam edecegi net bir sekilde goriilmektedir.

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

Uluslararast Para Fonu(IMF)1, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nun Ekim 2021 sayisin1 “Salgin
Swrasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilar” bashgi ile yayimlanan
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sayisinda kiiresel ekonomik toparlanmanin devam etti§ine vurgu yapilmistir. Ancak salgmnin
toparlanma tizerinde etkili oldugu ve zaman zaman biiylimeyi asag1 ¢ektigi ifade edilmistir

Raporda, kiiresel ekonominin 2021’de yilizde 5,9, 2022’de yiizde 4,9 biiyiimesinin beklendigi
kaydedilmistir. IMF, temmuz aymda yayimladig1 tahminlerde, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 6 ve
2022’de yiizde 4,9 biiyliyecegini dngérmiistii.

2021 yilina iligkin biiylime tahmininde yapilan asagi yonlii revizyonun gelismis ekonomilerde kismen
arz kesintileri kaynakli diisiisii yansittigi 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 yilma iliskin biiylime tahmini yiizde 5,8’den ylizde
9’a yiikseltilirken, 2022 i¢in biiyiime beklentisi yiizde 3,3’te sabit tutulmustur. Tiirkiye’de ortalama
enflasyonun ise 2021°de ylizde 17 ve 2022°de ylizde 15,4 seviyelerinde gergeklesecegi ongorildii.
Ulkede igsizlik oraninm da 2021°de yiizde 12,2, 2022°de yiizde 11 olacagi tahminine yer verildi.

Gerek IMF gerek diger pek cok kurulusun dikkat ¢ektigi nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve
salginin yarattig1 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.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en &nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektoriiniin ¢carpan 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 gerceklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi
ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir.

2021 yilmin dokuz aylik donemine baktigimizda konut satislariin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satis bir dnceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diislis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 yil1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin
ayni doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak ger¢eklesmistir.

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

Gerek arz sikintist gerckse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep ozellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan agiklanan 2021 Agustos ay1
verilerinde; bir onceki yilin ayni ayma goére nominal olarak yilizde 33.4, reel olarak ise yiizde 11,9
oraninda artis gerceklesmistir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin giiclii olmasi kadar,
gecmis yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yili dokuz aylik siireci itibariyla sektdr acisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiiresel
olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgm 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 yagsadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiyiik
Ol¢lide saglayarak sartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu siirecte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-
psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar onem kazandigi anlagilmis bu
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konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢ekmistir. Bu asamada sektoriin stirdiiriilebilir bir biiyiime
egilimi i¢in ¢evreye duyarl bir yapisal doniisiim gegirmesinde fayda olacaktir.

Tiirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tiirkiye’nin lokomotif sektdrlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektdriin
daha cok potansiyel icerdigi goriilmektedir.

Sektorel Doniisiim Icin Oneriler:

Sektoriin siirdiiriilebilir ve kalic1 bir bigimde biiyliyebilmesi i¢in bu giine kadar pek ¢ok yasal ve
uygulamaya yonelik diizenleme yapilmistir. Bu baglamda sektoriin standartlarinda 6nemli kazanimlar
saglanmustir. Belli bir siirecte asagida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem ekonomin
geneli hem de sektor agisindan fayda getirmesi s6z konusu olabilecektir.

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

Insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salinimi daha az ve
iklim dostu ¢aligmasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tagimaktadir. Bu baglamda
sektorlin her tiirlii imalatindan nihai kullanim asamasma kadar belli standartlarm saglanmasi
gelecek donem i¢in hayatiyet tagimaktadir. Ulusal iklim standartlarmin gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmasi siirdiiriilebilirlik agisindan yararh olacaktir.

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

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 iiretilmesi yerinde olabilecektir.

Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi amaciyla 6nlemler alinmasi hem
sektor hem de alt sektorler acindan hayatiyet tasimaktadir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021-3.Ceyrek Raporu
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T.C Cumhurbagkanlig1 Strateji ve Biitce Baskanligi 2021 Yili 2. Ceyrek Secilmis Ekonomik Veriler

Tablosu agagidaki gibidir.

Donem 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
imalat Sanayi Uretim Endeksi Haziran 58 10,3 23 2,6 17 -10,7 20,1 24.6
(2015=100) (% Degisme) (1) Higia;n 77 54 68 37 7,0 5,0 59 25,8
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) HOaZIrkan 5.6 7.6 78,0 79,0 8.3 71 66,0 76,6
cax- 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2 69,5 75,5
Haziran
Toplam Otomobll Satia (Adet) nguﬁn 47.278 | 67.766 | 71111 | 66.164 | 41.225 | 36.024 | 57.067 | 62.348
Ha;aran 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) Higf‘;n 512 5,49 319 7,82 15,52 8,09 6,89 22,04
Tmalat Sanayi Fiyatlan Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 041 0,29 0,05 3,16 -0,45 051 3,78
(% Degisme) Higf‘;n 6,41 6,17 412 8,23 15,15 8,16 7,16 22,77
Tiiketici Fiyatlari Endeksi (2003=100) Haziran 0,31 0,51 0,47 20,27 2,61 0,03 113 1,04
(Genel) (% Degisme) H%;?;n 5,70 476 363 5,89 917 501 575 8,45
Dolar Kuru (TL /$) Haziran 21157 | 2,7012 | 2,9170 | 35190 | 46282 | 58119 | 6,8088 | 85967
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran 2,8758 | 30267 | 302774 | 39487 | 54070 | 65569 | 7,6624 | 10,3712
Haziran 13555 | 12.606 | 13.466 | 13.672 | 13.657 | 11.635 | 13.460 | 19.775
Toplam Thracat (Milyon $) H%;f‘r';n 84421 | 77.140 | 74916 | 80.764 | 86.600 | 88.364 | 75.059 | 104.945
Haziran 21554 | 18.735 | 19.867 | 19570 | 19543 | 15.064 | 16.318 | 22.628
Toplam Ithalat (Milyon $) H%;?r'_‘a'n 124714 | 110181 | 101950 | 110577 | 128.254 | 102152 | 98.952 | 126.111
Merkezi Yénetim Biitce Gelirleri (Milyon TL) (1) H%;f‘r';n 210481 | 237.465 | 275.001 | 299.200 | 353.601 | 402.984 | 455.411 | 630.821
Merkezi Yénetim Biite Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) H%;f‘;n 168.095 | 194.670 | 216.553 | 246.071 | 294.820 | 307.743 | 335.948 | 496.940
Merkezi Yénetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) H%if‘;n 213.857 | 236.661 | 273.852 | 324.435 | 399.601 | 481.567 | 564.862 | 663.360
Merkezi Yonetim Biit¢ce Dengesi (Milyon TL) Hc;;ﬁ:n -3.375 804 1.149 -25.235 -46.091 -78.583 | -109.450 | -32.540
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) El)gg:(r_an -3.032 1.135 1.703 -19.372 | -45.299 -80.805 | -105.708 | -13.330
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 81527 | 96.033 | 116.872 | 130.137 | 146.787 | 141.322 | 221.057 | 213.901
M2 (Milyon TL) Hagiran 914784 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 2.3%1.38 3.0025.93 3.6021.66
m;‘;zwm‘“kas‘ Uluslararas1 Rezervieri (Altn Harig, | o0 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
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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 boylamlari
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 1924Anayasas1  geregi

vilayet oldu. 1924 Anayasasi ile il statiisiine kavusan
Kayseri’nin 1928°de Merkez, Incesu,
Biinyan, Develi ve Aziziye (Pinarbasi) olmak iizere, 5
kazas1 (Ilge), 21 nahiyesi (bucak) ve 314 koyii vardu.
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 bulunmaktadwr. Kayseri’nin 1927 yili niifus
sayimina gore toplam niifusu 251.370 iken, son 90 o)\
yilda 5 kattan fazla artarak 2017  yilinda ( D .

1.376.722 kisiye yiikselmistir. Ayn1 donemde Tiirkiye

niifusu yaklasik 6 kat artmistir. 1927 yilinda Kayseri ili lilke niifusu i¢inde % 1,8’lik bir paya sahip iken,
2000 yilinda % 1,6’lik bir paya sahip olmustur. ilimizde ortalama hane halk1 biiyiikliigii de azalis egilimi

gostermektedir.

Kayseri iline bagl 16 ilge, 1 Biiyiiksehir Belediyesi, 16 Ilge Belediyesi ve 758 Mahalle bulunmaktadir.
Kayseri, I¢ Anadolu Bolgesi'nde bir ildir. Diinya'nin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri, klasik
caglarda Kapadokya ad1 verilen bolgededir. Kizilirmak'in giineyinde bulunan bu bdlge, Tuz Golii'nden
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Firat nehrine kadar uzanir. Ipek Yolu buradan geger. Kayseri, Malazgirt Savasi'ndan sonra Anadolu'da
kurulan Anadolu Sel¢uklu beyliklerinden en gii¢liisii olan, Danigsment Gazi'nin kurdugu Danismentliler
Beyligi'nin en 6nemli kentlerinden biri olmustur. Kayseri kentinin adi Latince Caesarea, Yunanca
kawoapia (kaysaria) ad1 Arapca bigiminden Tiirkgelestirilmistir.
Tiirkiye'nin 6nemli volkanik daglarindan olan 3917 metre yiliksekligindeki Erciyes Dagi, Kayseri de
bulunmaktadir. Erciyes Dagi'ndaki Erciyes Kayak Merkezi Tiirkiye'nin ~ 6nemli kayak
merkezlerindendir. Sehir ayrica 1978'de agilan Tiirkiye'nin 6nde gelen tniversitelerinden biri olan
Erciyes Universitesi, Nuh Naci Yazgan Universitesi, Abdullah Giil Universitesine ev sahipligi
yapmaktadir. Genis sehir yollar1 ile dikkat ¢eken Kayseri ili, sanayi agidan epey yol katetmistir ve
Tiirkiye'nin 6nde gelen sanayi sehirlerinden birisidir. Pek ¢ok iinli marka Kayseri'den gelir. Kayseri;
sucuk, pastirma ve mantistyla meshurdur.

Tarim, Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektorlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar
arazi tarimda kullanilmaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'na karsilik gelmektedir. Il sanayisinin
%13 tarim disi, %6's1 caywr-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 Kkat
artacagindan sulama projeleri ingaatlar1 stirdiiriilmektedir.

Kayseri tarmmi il¢eler bazinda bakildiginda o6zellesmis tarim iirtinleri 6ne c¢ikmaktadir. Tiirkiye
ninkuruyemislik kabak ¢ekirdeginin yaklasik %26 s1 Kayseri tarafindan tiretilmektedir.

Kayseri'de kiiciik ve biiyiikbas hayvancilik Tiirkiye ortalamasma yakin olup, kiigiikbas potansiyeli
biiyiikbas potansiyeline gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varhi@ Tirkiye
ortalamasmnin iki kati seviyesindedir. Kayseri'de iiretilen hayvansal {riinler igerisinde parasal deger
olarak ilk siray1 et, ikinci siray1 siit, yumurta da tiglincii siray1 almaktadir. Beyaz et 4. ana iirlindiir.
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 {izere 107000 hektar orman arazisi
bulunmaktadir. Orman yapismin zayiflig1 orman {iiriinleri iiretimini de siirlamaktadir.

Kii¢iik sanayi siteleri ve organize sanayi bolgeleri sanayi sektdriiniin altyapisi olarak degerlendirilebilir.
Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakimn 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 altyapisi
cercevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de 6nemli goriilmektedir. Kayseri Serbest Bolgesi Tiirkiye'nin en
biiyiik serbest bolgesi alanmna 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 stirdiirmesi agisindan Kayseri'nin avantajli oldugu ve olmadigi
durumlar irdelendiginde, dezavantajli durum goriilmemektedir.

Kayseri Ili'nde kislar1 soguk ve kar yagisli, yazlar1 ise sicak ve kurak karasal nitelikli Orta Anadolu
iklimi egemendir. Ancak il iklimi, yiikseltiye gore yer yer farkliliklar gosterir. Buna bagl olarak ilde
iklim, ¢ukurda kalan bolgelerde daha yumusakken, yaylalardan daglik kesimlere dogru gidildik¢e
sertlesir. Ornegin, cevreye gore cukur bir alanda yer alan Develi Ovasi’nda kis aylar1 gdrece yumusak
gecmektedir. Sicaklik ortalamasi, il merkezine gore daha yiiksek kesimlerde yer alan Sariz ve Pinarbagi
ilcelerinde daha diisiiktiir. Aym deger bir ¢okiintii qukurunda yer alan Develi lgesi’'nde de merkezdeki

kadardir. Yagis miktari ise, ilin yiiksek kesimlerinde yer alan bdlgelerinde daha fazladir.
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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 gilinler Temmuz ve Agustos aylarinda olup bazen 38 °C’a kadar yiikselir. Bu aylarin ortalama
sicaklig1 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 gézlemlere gore merkezde ortalama sicaklik, 10.4 °C’dir. Kayseri’de kapali giin sayist oldukca
azdir. Kapali giin sayis1 ortalama 68, agik ve giinesli giin sayis1 ise 110 giin civarindadir. Ortalama nispi
nem miktar1 %65°tir. Ortalama yagis miktar1 ise metrekareye ortalama 375 kg’dir. il en fazla yagist
Nisan, Mayis ve haziran aylarinda almaktadir. Kayseri il merkezi ve 10 ilgesinde yer alani
istasyonlardan meteorolojik 6lgiimler yapilmaktadir.

Kayseri il topraklarinda, ovalarda oldugu gibi dag ve tepelik alanlarda da bozkir bitki 6rtiisii egemendir.
Ilin yiiksek kesimlerinde yer yer iyi orman ortiisiine de rastlanirsa da topraklar genellikle bozuk orman
ve caliliklar ile kaplidir. Bu duruma gelmesinde eski orman oOrtiisliniin insan eliyle yok edilmesinde
biiyiik pay1 vardir. Ilin giiney kesiminde toros daglarmin yer aldig1 bdliimde kara ¢am, kizil cam, kdk
nar, ladin ve mese tiirleri bulunmaktadir. Iyi sayilabilecek nitelikteki ormanlar Tomarza, Yahyali ve
Develi ilgeleri g¢evresinde yer almistir. Ormandan yoksun kalmis olan i¢ kesimlerdeki daglarda ise
seyrek calilarla birlikte otluklar genis yer tutar. Daglar arasindaki ¢okiintli havzalarinda ve ovalarinda
onceleri bozkir ortiisiiniin egemen olmasina karsilik, bu kesimler daha sonra genis 6lciide tarim alani
durumuna getirilmistir. Daglarin etek boliimleri ise genellikle daglik ve bahgeliktir. Daglarin yiiksek
kesimlerinde giivenlikler (altragalus soyundan dikenli, yastik bigimli bitkiler), otluklar ve bunlarin
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 I’idir.

Niifus yogunlugu 83 kisi/km2’dir.

Il/llce merkezi
Toplam Erkek Kadmn
Kayseri 1.421.455 712.710 708.745
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iL NUFUSUNUN ILGELER IiTIBARIYLE DAGILIMI

Yil iige iige Nifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu Niifus Yuzdesi
2020 Melikgazi 582.055 290.385 291.670 % 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 16.9629 13.144 % 2,12
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 % 1,55
2020 Yesilhisar 15.935 7.988 7.947 % 1,12
2020 Sarioglan 14.107 7.074 7.033 % 0,99
2020 Hacilar 12.443 6.297 6.145 % 0,88
2020 Sanz 9.537 4.889 4648 % 0,67
2020 Akkisia 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 OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasinmaza iliskin Bilgiler

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

Degerleme konusu ana gayrimenkul, 3.551,70 m? yiiz6l¢iimlii, 8266 ada, 2 parsel ve iizerinde mevcut
cins tashihine konu binadir. Tasmmazi olusturan iki ana unsurdan parsel geometrik ag¢idan dikdortgene
yakin yamuk formda, topografik acidan hafif egimli bir arazi yapisma sahiptir. Parsel bat1 yonden
Kayseri — Develi yoluna yaklasik 40 metre, bat1 ydnden ise heniiz acilmamis Imar yoluna yaklasik 47
metre cepheli olup; kuzey yonden 8266 ada 1 parsel, gliney yonden ise 8266 ada 3 parsele sinir
komsusu durumundadir. Parsel ¢evresinde sinirlarini belirleyici tas duvart mevcut olup, tasmmazin
iizerinde cins tashihine konu oldugu tespit edilen bina mevcuttur.

Rapora konu taginmazi olusturan iki ana unsurdan bina ise ayrik nizamda, 4/C yap1 sinif1 ve grubunda,
betonarme karkas yap1 tarzinda insa edilmistir. Melikgazi Belediyesinde incelenen Yap1 Ruhsatina ve
Yap1 Kullanim Izin Belgesine Esas Onayli Mimari Projesine gore bina 2 bodrum+zemin+2 normal kat
+ Cat1 kat1 olmak tiizere toplam 5 kathidir. Melikgazi Belediyesinde incelenen Yap1 Ruhsatina ve Yapi
Kullanim izin Belgesine Esas Onayli Mimari Projesine gore binanmn 2. bodrum katinda sigmak,
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 olusmaktadir. Mahallen yapilan incelemede
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sliit odalarin standart oda olarak degistirilmis oldugu ve mahallen otelin 38 odadan olusmakta oldugu
tespit edilmistir. Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde bahsi gecen iiniteler ile ilgili
herhangi bir kat irtifak tesisi isleminin yapilmamis oldugu tespit edilmistir.

Binanin cephesi kismen tas kaplama kismen giydirme cephe olup, binanimn giris kapisi aliminyumdan
mamul camli kapidir. i¢ mekanda zeminler odalarda ve ortak alanlarin bazi1 bdlgelerinde 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
tezgahit paslanmaz celiktir. Banyolarda kabinli dus teknesi, dolapli lavabo ve klozet, WC ig
mekanlarinda ise dolapl lavabo ve klozet yer almaktadir. Tasinmazin 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 Yap1
Rubhsati, yap1 ruhsatma esas 03.03.2014 tarih 04 sayili onayli mimari projesinin ve 17.02.2015 tarih 39
sayili Yap1 Kullanim Izin Belgesinin yol seviyesi alt1 2 kat ve iistii 3 kat olmak {izere toplam 5 kat,
3.812 m? kapali kullanim alani i¢in tasdik edilmis oldugu tespit edilmistir.

5.1.2 Bagmsiz Béliimlere Iliskin Bilgiler

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

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ifibarlyla Hangi Amacla Kullamildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacgla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

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

surdirmektedir.

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

Degerleme konusu 8266 Ada 2 Parsel iizerinde yer alan otel yapist1 ile ilgili ruhsata aykir1 herhangi bir
durum tespit edilmemistir.

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

Konu tasmmazda projeye aykir1 olarak yapilan degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olmadig: diistiniilmektedir.
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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 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 bolgede faaliyet gosteren emlak firmalar: ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara ¢ikarilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiiklik, imar
durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu
tasinmazlar i¢in deger belirlenmektedir.

6.2 Gelir Yaklasimm
Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin 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 yaklastmmin temelini, yatrimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin 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 Yaklasimi Yontemleri

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

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yéntemi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutari1 deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tamimlanan 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 akiginin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.3 Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadik¢a, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemede; konu tasinmaza benzer Ozelliklerde karsilastirilabilir satilik tasimmaz emsalleri tespit
edilmistir. Degerleme konusu taginmaza emsal olabilecek tasinmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin
cevresindeki taginmazlarin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor olmas1 dikkate alnarak “Pazar
Yaklagimi1” uygulanmigtir. Taginmazlarin yakin ¢evresindeki emsalleri incelenmis, bolge emlak temsilcileri
ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu taginmaz pazar yaklagimi
degerleme yontemine gore degerlendirilmistir.

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

* Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

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

* Ana yola cephesinin bulunmas1 bu nedenle tabela avantajinin olmasi,
* Tekir Goletinin hemen yaninda yer almasi

* Tiim yasal gerekliliklerinin tamamlanmis olmasi,

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

* Bina etrafinda bulunan tali yollarin bozuk olmasi
* Bolgede Turizm sezonunun y1l boyuna yaygin olmamasi

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Tasmmazlarin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazlara emsal teskil edebilecek
tasinmaz bilgilerine ulasilmistir. Pazar yaklasimi yOntemi tasmnmazlarin arsa degerlemesinde
kullanilmistir. Konu yontemde bolgeden tespit edilen satilik emsaller, bolge emlak temsilcilerinden ve
ilgili idarelerden edinilen bilgilerden hareketle deger tespit calismast yapilmustir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Ahnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

Ziumrutade

/

[z
y - . ;"
{1_07 km (14 1(}7,5'0) Biathlon Pisti pr-n

Kizak FL"L;_,L—L\—‘J—,‘J“ . ‘F:if‘FReis Bilisim LT

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

Emsal 1 | parselde bulunan imar durumu Turizm Tesis Alani (T.T.S) olan, 2730m? alana sahip
Satilhik | arsa vasifli tasinmazm 4.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine ulasilmistir.(Arsa:
Arsa 4.000.000 TL /2730 m? = Arsa birim fiyat1 (1.465TL/m?) Turgem Vizyon —Tel: 0 (538)

504 97 67

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yaklasik 100 mt mesafede 8382 ada 2

Emsal 2 | parselde bulunan imar durumu Turizm Tesis Alan1 (T.T.S) olan, 2660m? alana sahip
Satilik | arsa vasifli taginmazin 2.950.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine ulagilmistir.(Arsa:
Arsa 2.950.000 TL / 2660 m? = Arsa birim fiyat1 (1.109TL/m?)

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, imar durumu Turizm Tesis Alani (T.T.S)

ESrZZ?ILB olan, 2300m? alana sahip arsa vasifli tasinmazin 5.500.000 TL bedelle satilik oldugu
Arsa bilgisine ulasilmistir.(Arsa: 5.500.000 TL / 2300 m? = Arsa birim fiyat1 (2.391TL/m?)

Turgem Vizyon —Tel: 0 (538) 504 97 67
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Ac¢iklama:

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

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 c¢alismasi yapilmistir. Bdlgede benzer 6zelliklerde hali hazirda
satilik arsa emsali sayisi az olup, mevcut emsaller ve beyanlara gore arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu arsa, Kayseri-Develi yoluna cephe olmasi, iizerinde ruhsatl
turizm tesis alan1 olmasi vb. 6zellikleri dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

- Pazarlik Emsal
i Emsal Igin Alan . .
Emsal Igin A " Pazarlik Payi Konum P, . Ulasim Diizetlmesi
Tasinmazlar A . Istenen Birim .. Buyuklugu Yol Cephesi .
Istenen Deger . Payi Uygulanmis | Serefiyesi . Imkani Uygulanmis
Deger i o Serefiyesi L -
Birim Deger Birim Deger
EMSAL 1 OZELLIKLERI Var Dustk 2,736.00 m? Var Kolay
= = 4,000,000.00 TL 1,461.99 TL 1,242.69 TL 683.48 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 15% -10% -10% -10% -15%
EMSAL 2 OZELLIKLERI Var Dustk 2,866.00 m? Var Kolay
m n 2,950,000.00 TL 1,029.31 TL 87491 TL 481.20 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 15% -10% -10% -10% -15%
EMSAL 3 OZELLIKLERI Var Dustk 11,546.00 m? Yok Kisith
= " 5,500,000.00 TL 476.36 TL 404.90 TL 182.21 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 15% -10% -10% -10% -25%

ORTALAMA ARSA DEGERI 448.96 TL

YUVARLATILMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERI 450.00 TL

6.6.4 Maliyet Yontemi ve Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi

Degerleme konusu taginmazlarin yerinde yapilan incelemeler ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve
belgeler raporun ilgili bolimlerinde sunulmustur. Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan
incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan goriigmelerden edinilen bilgiler ve tasinmazlarin yakin
cevresindeki emsal veriler incelendiginde tasinmazlar ile birebir Ozellik gosteren emsal veriye
ulagilamamistir. Bu nedenle tasinmazlarin piyasa deger tespitinde Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi
Degerleme Yontemi Kullanilmistir.

Maliyet olusumlar1 degerleme yonteminde arsa maliyeti belirlenirken tasinmazin bulundugu bolgeden
temin edilen emsal arsa verileri ve bolge gayrimenkul temsilcilerinden edinilen beyanlar dikkate
alimmstir. Yapilarin degerlemesinde ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 10.03.2021 tarih ve
31064 Say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2021 Y1l1 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den” yararlanilmustir.

Yap1 birim maliyetleri hesaplamasinda, iilkedeki birim insaat maliyetlerinin hizh artis1 ve yapi
birim maliyetlerinin aciklandig1 donemden raporun yazildigi doneme kadar ge¢en siirede olusan
enflasyon farklarn da dikkate alimmgstir.

Buna gore konu tasinmazlarin konumu, kullanim durumu, arsa alani ve yapi1 Ozellikleri birlikte
degerlendirilerek tasinmazlar i¢in asagidaki degerleme tablosu hazirlanmistir.
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI

Enflasyon ve
Mart 2021 Yapi aEEILE Yipranma Orani
L. Farklari Yipranma . . Yuvarlatilmig
Yipranma Orani | Alan (m?) Birim i Uygulanmis Toplam Degeri .
Maliyeti(Tl/M?) Uygulanmig Orani (%) Birim deger Toplam Deger
Birim Maliyet
(+%50)
ARSA 3,551.70 450.00 TL 450.00 TL 0.00% 450.00 TL 1,598,265.00 TL 1,600,000.00 TL
BiNA 3,812.00 4000.00 TL 6000.00 TL 5.00% 5700.00 TL 21,728,400.00 TL 21,730,000.00 TL
Harici ve Miiteferrik Maliyetler (Yer alti ve Yer Ustii Diizenleri, Peyzaj vb) 3,500,000.00 TL
Tefrigatlar (38 Adet Oda) 3,500,000.00 TL
Toplam Deger 30,330,000.00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmas1 Ve Bu

Amacla Izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu tasinmazlardan 8266 ada 2 parsel {izerinde Otel vasifli Turizm tesisi

bulunmaktadir. Degerleme g¢alismasinda; konu parsel iizerinde 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 hesaplanmustir. Parsel tizerinde Bulunan
Otel binasi ise “Maliyet yaklasimi1” yontemi kullanilmistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alnmas1 Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu Parsel tizerinde 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 ile Tlgili Goriis
29.12.2021 tarih, 09:03 saatinde Tapu Kadastro Genel Midiirligiic WEB TAPU sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmazlar iizerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan : “Tasinmaz mal satis amaci disinda 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 Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1t Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerinde8266 ada 2 parsel lizerinde” Taginmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz..”beyani
bulunmaktadir.
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7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr 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 kayitl olup, 18.04.2013 tarih ve 11139 yevmiye numaras: ile satis isleminden
edinilmistir. Konu parsel i¢in02.05.2014 tarih, 453 no.lu yapi1 ruhsati, 17.02.2015 tarih ve 39 no.lu
Yap1 Kullanim Belgesi bulundugu tespit edilmistir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakkl veya Devre Miilk Hakka Ise, Ust Hakk ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi
Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

7.8 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin
Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasmin amaci degerlemeye konu taginmazin 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 gayrimenkul Kayseri ili’nin Melikgazi Il¢esinde, Erciyes Tekir Yaylas1 mevkisinde
yer almaktadir. Tasinmaz Turizm Tesisi Alan1 imarhdir. Parsel tizerinde 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 onayl 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. 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 fivati esas almarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Kayseri 1li, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, 8266 Ada 2 Numaral Parselde “BES KATLI
BETONARME OTEL VE ARSASI” vasfiyla tapuda kayitli tasmmmazin, Pazar Degeri olmak iizere
ginimiuz piyasa sartlarinda toplam degeri KDV hari¢ 30.330.000,00.-TL
(OtuzMilyonUcYiizOtuzBin Tiirk Lirast) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarm 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 alict

kitlesine hitap etmesi sebebiyle tasinmazin satis kabiliyeti “Alicist Az” olarak belirlenmistir.
Tasmmazin nihai deger takdir tablosu agsagida verilmistir.

8266 ADA 2 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Haric): 30.330.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Débhil): 35.789.400,00.-TL
Satilabilirlik: ] Satilabilir | l Ahcis1 Az ‘I:l Satis1 Giig ‘I:lSatllamaz

DegerlemeUzmant SorumluDegerlemeUzmani

Tuncer SARAY Ebru OZ
Ziraat Miithendisi Mimar
(SPK lisans no:911784/21.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01,2005)

A GEh[Ef\
: ID ve Musavie hkn
5 ol 9. k. e
v Nc %Jam l“

gt l a0a Da=ar3d

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.

e Vergi Kanunlarmin Katma Deger Vergisine iligkin 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 56 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkce olarak

hazirlanmustir.
| 30.12.2021Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlar1 |
| Déviz Cinsi 1] Als (TL) I] Satis (TL) |
[Dotar || 12.9775 || 13.0009 |
[Euro |l 14.6823 Il 14.7088 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2021 SPM-YAYLA150
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 bulunmamstir.

DegerlemeUzmani 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 150
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 onayl 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.

DegerlemeUzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tuncer SARAY Ebru OZ

Ziraat Miihendisi _ Mimar
(SPK lisans n0:911784/21.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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9 RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Senedi
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ey o §
b=
M) Tirkiye Cumburiyef
ilgesi MELIKGAZI
Mahallesi | ERCIYES
o Fotograf
Koyl
Sokag!
= TAPU SENED
) Yizolgimu
Satis Bedel Pafta No.  |Ada No.| " arse! .
No. ha m? dm?
0,00 K35D21B4D 8266 2 3.551,70 m2
Niteligi BES KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI
Planmindadir
Sinin
Zemin Sistem No : 79483530
Diger Cins Degigiklikleri. igleminden.
z
P
=l
=
b o
z
< [Edinme
& | Sebebi
S
<
o
YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ~ Tam
- ANONIM SIRKET!
Sahibi
o7y e i Gil hi -
Geldisi it Bl - Tarihi Gittsi
Cilt No. 3712 2 2016 18/11/2015 Cilt No.
S, ,l. S SR . “
Sahite No. ‘?'Rﬁ}élﬁ’{ﬁ%) Sahife No.
Yekili Modar Yn(gilmcl_
Sira No. i " € ' ¢ Sira No.
- NOT: * Mﬁlkiymmgﬂvnayn;}mhl;!.ilo sen:lot: Kin i w k\‘xlﬁgﬁ.ne;nar.\éﬂal ediineldr.
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9.2 Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 29-12-2021-09:03

‘weblopu

Kaydi Olusturan: OSMAN YUKSEL

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
061521976676 20211229-1537-F00466 97667
TAPU KAYIT BILGIiSi
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 8266/2
Taginmaz Kimlik No: 79483530 AT Yiizolgtim(m2): 3551.70
ili/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: ERCIYES Mah. YuzOlgum:
Mevki- = Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 22/2116 e
dhyBayto N : Blok/Kat/Giri/BBNO:
Kayit Durum: Aktif
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 = 11 3551.70 3551.70 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 satis 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 Mugterek 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 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) m”n (§N.'7£_%35333) YAYLA_ENERJ] 30000000.00 Melikgazi -
- 8266 Ada - 2 Parsel URETIM TURIZM VE INSAAT TL 23-07-2014 15:41 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 20562

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiarn ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) kqgsj1az_3r kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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9.3 Tasmmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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9.4  imar Durumu
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9.8 Hava Fotografi ve Mevcut Yerlesim
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9.9 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)
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9.10 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

|
:
§
§
|
:

Degerleme Uzmanh@ Lisansini almaya hak kazanmistr,

Tarih : 31.01.2005
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9.11 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

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
tecribenin kontroltine 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

9.12 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

=
=z Z
Z 2
TDOuUuB

URKIFE DEGERLEME LZMARLAA! BEALIS]

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.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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