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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)

MUSTERI ADI - YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET

UNVANI ANONIM SIRKETI

RAPOR TARIHI 25.04.2024

RAPOR NUMARASI 2024 SPM-YAYLA 039

IL /ILCE / MAHALLE | KAYSERI/MELIKGAZI/ERCIYES

Z’gFTA /ADA/ PARSEL 8390 Ada 1 Parsel, 8382 Ada 10 Parsel, 8382 Ada 11 Parsel
Hisarctk Mabhallesi, Mehmet Ozhaseki Bulvari, Tekir Yaylasi

ADRES Kiimeevler 8390 Ada 1 Parsel, 8382 Ada 10 ve 11 Parseller Melikgazi
/| KAYSERI

CINSI (TAPU KAYDI) | TURIZM TESIS ALANI

KULLANIMI ARSA

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

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Boliim Igermemektedir.

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 taginmazlarin yer aldigi Erciyes Mahallesi 8390 ada 1
parsel, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda Hmax= 12,00 metre (3

. kat), Emsal=0,80 yapilasma sartlarina sahip 175 yatak kapasiteli

IMAR DURUMU “Tlirizm Tesis Alam}’] ’ glarak planli alanda bulurl)lmaktad{r. i
Erciyes Mahallesi 8382 ada 10 ve 11 parseller, 1/1000 6lgekli uygulama
imar planinda Hmax= 8,50 metre (2 kat), Emsal=0,70 yapilasma
sartlarina sahip 360 yatak kapasiteli “Turizm Tesis Alan1” olarak planl
alanda bulunmaktadir.

DEGERLEMENIN SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar i¢in Giincel

AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Pazar Degeri (KDV 42.930.000,00.-TL

Haric):

Pazar Degeri (KDV 47.223.000,00.-TL

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 kullanillamaz)

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



http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2024 SPM-YAYLA 039-25.04.2024 Sayfa |2
ICINDEKILER
1 RAPORBILGILERI .....ccocoooiiiiiiiiiiiiiiic s 5
2  FIRMA-MUSTERI BiLGILERi VE DEGERLEME TANIML..........c.cccoovviiiieereseeeeeeen. 6
2.1  Degerleme Firmast Unvani V& AdIEST .....cicuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie it 6
2.2 Misteriyi Tanitict Bil@iler ve Adresi.......cooiiiiiiiiiiiiiciicisecsesee s 6
2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Sinirlamalar.............cccoviiiiiiiiiiiininnn, 6
2.4  Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Siirlandiran Faktdrler .............c.c......... 6
25 Degerlemenin Tanimi —Igin Kapsami ve Varsayimlar .............cccoceueveveriieveroeessseeessesseennns 7
3  GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER ..........c..ccccccovvvevnnnnnn. 9
3.1  Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulagimi ........cccccoeiiiiiiiiiiiiiie e 9
3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolge ve Yakin Cevre OzelliKIeri..........cccoviverrireririrerrierensrennne, 9
3.3 Tapu Kayitlarina Iliskin Bil@Iler..........cccoeueiiiiiiiieieiiieeceeieieieseeeie et 11
3.3 TAPU BIIGIHETT oottt nre s 11
3.3.2  Tapu Takyidat BIHGIHETT .......ccoiiiiieeiceeeee e 14
3.3.3  Tasinmazin Devredilmesine Iliskin Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi .............. 14

4

3.4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim-
Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler .............ccccvvvnnnee. 14
3.5 Tasmmaz ve Yakin Cevresi Imar Plan1 — Imar Durumu Bilgileri.........ccccoocevrvivierererriccnnnnns 14
3.6  Proje — Ruhsat — Iskan — Kadastro BilGileri...........c..cccoeeuiviiiiiiceeiceiceccce e 14
3.7  Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karari1 Riskli Yapr Tespiti vb. Durumlara
TISKIN AGIKIAMAIAT .......oceeecececececececececeeee e es s s s s s e ss s s sssn s s s s e s s e nsnsnsnaees 14
3.8  Gayrimenkul Ile ilgili Yapilmis Sozlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig
Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) BIlIlEr .........cccocviviirivereiiiiececieeesieeee e 14
3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak Yapi1 Denetim Kurulusuna Iliskin Bilgiler ve
Tasinmaz Ile ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler Hakkinda Bilgiler ..............cccovevevevvecernnnnns 15
3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi ........cccoooiiiiiiiiiiiiin, 15

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye liskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin

Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin A¢iklama..................... 15
3.12 Ilgili Mevzuat Uyarinca Almmasi1 Gerekli Tiim Izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi............. 15

MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE

DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE iLiSKIN
ANALIZLER .......ooooiiiiieeeeee ettt ettt sttt n st a et na et en st s et an st anen s 15

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


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2024 SPM-YAYLA 039-25.04.2024 Sayfa |3

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

D Yo LT Y =T ] T USSR 15
4.2  Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine EtKileri.........cccoociviiiniiiiniiiiiiiie e 17
4.3  Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler...........c.ccccooevviiiinnnn, 18
8,31 KAYSEIT Ili.cviuiviiieeiiiiieiicieiee ettt sttt 18

5  TASINMAZLARIN OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER .. 21
5.1  Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat OzelliKleri..............cccoervirerrreirersicrerienennnne, 21
5.1.1  Ana Tasmmaza [liskin BIlGIlEr ........c.cccevieueierireeceeteieseeecee et eseseste e es e nee s 21
5.1.2  Bagimsiz Boliimlere Tliskin BilGIler .......ccovevrruieeeceecececececececeeeeseeessesssesess s 22

5.2  Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagcla Kullanildig1, Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagcla Kullanildigt Hakkinda Bilgi..........cocoiiiiiiiiiiiii e 22

5.3  Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaat1 Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara TlSKin BilILer ..........coiiueiiiecieiiiieiiseceieeseie ettt 22

5.4  Ruhsat Alimmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi
kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi .. 22

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER, VARSAYIMLAR VE

NEDENLERI .....oootuitiiiiii bbb 23
(T R o V7 | 41 4 P13 ' | SRR 23
I € o) 1T 1 < F: 1) U o | DO PP UPRUPRPPRIS 23
6.3 Maliyet YaKIaSIMI ..oviiiiiiiiiiiiciie s 23
6.4  Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri........cccccoovvevevviivneenenn, 24
6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler...........ccccoovveiiennnnee 24
6.6  Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi.........c.ccoooviiiiiiiiiiiiicicece e 24

6.6.1 Degerlemede Esas Alman Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina Iliskin Bilgiler .... 25

6.6.2 Emsallerin Se¢ilme Nedenlerine Tliskin AGIKIamMA: .......ccvvvvererererieecieeeeeeceeseee s 26
6.6.3  Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Agiklamalart.........ccoccvvviiiiieiiiiiiciiiecseceee 26
6.6.4  Pazar Yaklagimina Gore Deger Hesabi.........cccooeviiiiiiiiiiiiiiccce 27

7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER ........................... 27
7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtirilmast Ve Bu Amagla
Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin AGIKIAmMaSsT ........ccueeiiiiiiiiiiiiiie e 27
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri..... 27

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmas1 Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-Olmadigi Hakkinda GOriis ........cccceeevevennnee. 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


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2024 SPM-YAYLA 039-25.04.2024 Sayfa | 4
7.4  Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Igili GOITS .....ovevevercercrrrcreeene. 27

7.5  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi............ccccueee. 27

7.6  Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Alimindan Itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadig1 Hakkinda
Bilgi 28

7.7  Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi .........ccccceeiiiviinnnnnn 28
7.8 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Degerlendirmeler
28

SONUQ ...ttt b bbbt b e h e b e e R e e b e b e e bt ke e b e e b e e s e e s b e b et e bt ek e bt s bt et e e e nn e 28
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmMIESI.........coecveiiiiiiiiiiiiiieicieesece e 28
8.2 Nihai DeZer TaKAiri.......civiiiiiiiiieiiiie it nne e 28
8.3  Nihai Deger Takdir Tablosu ve Taginmazlarin Satig Kabiliyeti.........ccoccoviiiriiiiinniinnieninene 29
8.4  Rapor Hakkinda EK Bil@Iler .........cccoooiiiiiiiiiiii e 29
8.9  Uygunluk Beyant.........ccooiiiiiiiiiiiiiici s 30
8.6 IZIN BEYANI...cucviiiiieceiieieececee ettt sttt 31

RAPOR EKLERI........ooiiiiiiiiiiii s 32
9.1 Tapu Kayit OMeEKIETi.........cccvviviviirireiiieerciiissieve et 32
9.4  Tasinmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar...........coccoviieiiiiiiiiin i 35
0.5 IMAT DUIUMU c..ovvvecececeeeeecte ettt ee e et s s s e e e s e sssssssesesssssessssssessssesnsssssnsssssnaeas 37
9.6 Hava Fotograft ve Meveut YerleSim ........ccoiviiiiiiiiiiiiiciieieeesee e 39
9.7  SPK Lisans Belgesi (Degerleme UzZmant)........c.cccorveiiiiiiiininiinieiee e 40
9.8  SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmant)...........cccovveiiiiiiiiiiiciiiieccee 41
9.9  Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani ............ooeiiiriieiineneiie e 42
9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmani...........ccocoveiiiiiiiiiiiiiiiciiiices 42

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


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2024 SPM-YAYLA 039-25.04.2024

1 RAPOR BILGILERI

Sayfa|b

Rapor Tarihi

25.04.2024

Degerleme Baslangic ve
Bitis Tarihi

15.04.2024 — 22.04.2024

Rapor Numarasi

2024 SPM-YAYLA 039

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

16.02.2024

Raporu Hazirlayan
Uzman

Muhammed CAM (SPK lisans no: 910358)

Sorumlu Degerleme
Uzman

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasimmazlar I¢in Giincel

Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

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

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

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan

yayimlanan; III-62.3 Sayili, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri uyarinca, “Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”

e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-

62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig

~99

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (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 umn es Hari¢c Toplam Pazar
Uzmani o .
Degeri
2021 SPM- Ebru OZ (SPK lisans
01 26.02.2021 YAYLA 027 N0:400222/31.01.2005) 2.830.000,00.-TL
2021 SPM- Ebru OZ (SPK lisans
02 31.12.2021 YAYLA 152 N0:400222/31.01.2005) 4.500.000,00.-TL
2023 SPM- Ebru OZ (SPK lisans
03 01.03.2023 YAYLA 064 N0:400222/31.01.2005) 14.610.000,00.-TL
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayil1 Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

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

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

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

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Kazim Ozalp Mah., Kizkulesi Sk., No:20 Cankaya/ANKARA posta adresinde
konumlu YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI, igin iKi
asil niisha(Tiirkge) olarak hazirlanmistir.

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

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —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 31.12.2023 tarihine esas pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Taginmaz ile ilgili
yapilan incelemeler kapsaminda, tasinmazin Aralik 2023 tarihli degeri ile raporun hazirlandigr donem
olan Mart 2024 degerinin ayni oldugu kanaatine varilmis, bu dogrultuda piyasa degerinde herhangi bir
indirgeme yapilmamistir. Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora
konu degildir.

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

bulunmamaktadir.
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2.5 Degerlemenin Tanimi —isin Kapsamm ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda Kayseri ili, Melikgazi Ilgesi, Erciyes Mahallesi,
K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayitl 5.973,36 m? yiizol¢iimlii, 8382 ada, 10 parsel
numarasinda kayitl1 4.520,65 m? ylizol¢iimlii ve 11 parsel numarasinda kayitli 3.119,19 yiizél¢timli her
biri “Turizm Tesis Alan1” nitelikli toplam 3 adet tasinmazlarin 31.12.2023 tarihine esas pazar degerinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, boélgenin yapilasma tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari,
caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri, tim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate
alinmig, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmig, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek taginmazin Pazar degeri takdir edilmistir.
Isbu tanim asagida agiklanmustir.
Pazar degeri: Bir varlik veya ylikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

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

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

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

e Alici ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.

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

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

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

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

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

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

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar1 i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

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

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.
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e Raporda agiklanan konular diginda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

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

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

e Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

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

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tiizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayri1 degerler herhangi bagka bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

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

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmanmnin kimligi, bagli oldugu firma) reklam, halkla
iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

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

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, 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 Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

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

e Rapor tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

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

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

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

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

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda
hicbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2024 SPM-YAYLA 039-25.04.2024 Sayfa |9

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 6nceden
deneyimlidir.

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

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

Degerleme ¢alismasi, 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 agamasinda bu tip
hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya ¢evresinde herhangi bir tehlikeli, ¢evreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig1 varsayilarak
degerleme calismasi1 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 ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

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

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER

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

Evleri, 8390 Ada 1 Parsel, 8382 Ada 10 ve 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 mevkinde konumludur.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge kis turizmi agisindan gelisim gostermis olup, bolgeye

olan talep yiiksek seviyededir. Yilin belirli aylarinda faaliyet gostermekte olup, kayak merkezleri yerli
ve yabanci turistlere yoneliktir. Bolgede konut yapilagmasi bulunmamakta olup, en yakin yerlesim
birimi kuzey aksinda bulunan Hisarc1 Mahallesi yerlesim alanidir. Yakin ¢cevresinde Magna Apex Hotel,
Mirada Del Lago Hotel, Grand Eras Erciyes Hotel ve Ace Otel gibi konaklama tesisleri mevcuttur. Konu
tasinmazlarin bulundugu alan sehir merkezine yaklasik 25 km. mesafede yer almaktadir. Sosyo
ekonomik acidan iist gelir grubu vatandaglar tarafindan talep gérmekte, ticari hayat giinliik ihtiyaglar
karsilayacak kapasitededir. Taginmazlarin bulundugu bélgede sosyal yasamin gerektirdigi tiim imkanlar
mevcuttur. Bolgeye ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima araclari ile ger¢ceklesmekte olup, belediye alt ve iist
yap1 hizmetlerinden tam olarak yararlanmaktadir.
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3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

8390 ADA 1 PARSEL

I : KAYSERI
flgesi : MELIKGAZI
Mabhallesi : ERCIYES
Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 8390

Parsel No 1

Alani : 5973,36 m?

Ana Gayr. Niteligi : TURIZM TESIS ALANI

Bagimsiz Bolim No  : -
Blok -
Kat -
Arsa Pay1 111
Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Malik 'YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SIRKETI(1/1)

Yevmiye No 11139

Cilt No 1 22

Sayfa No 12128

Tapu Tarihi : 18.04.2013
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8382 ADA 10 PARSEL

Ili : KAYSERI
flgesi : MELIKGAZI
Mahallesi : ERCIYES
Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 8382

Parsel No : 10

Alani : 4520,65 m?

Ana Gayr. Niteligi : TURIZM TESIS ALANI

Bagimsiz Bolim No  : -
Blok -
Kat -
Arsa Pay1 11
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

Ili : KAYSERI
flgesi : MELIKGAZI
Mahallesi : ERCIYES
Mevkii -

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 11
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 Tapu Takyidat Bilgileri

16.02.2024 tarih, 15:51 saatlerinde Tapu Kadastro Genel Midiirligii WEB TAPU sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar ilizerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

8390 Ada 1 Parsel
Beyan: Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz (28.07.2008 / 20360)

8382 Ada 10 Parsel
Beyan: Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz (28.07.2008 / 20360)

8382 Ada 11 Parsel
Beyan: Tasinmaz mal satig amaci disinda kullanilamaz (28.07.2008 / 20360)

3.3.3 Tasmmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu tagmmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu
kay1t belgelerinde: “Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz.” beyani bulunmaktadir. Bu beyan
tasinmazin devredilmesine iligkin bir sinirlama degildir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle flgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde
Gerceklesen Allm-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 Miidiirliigli WEB TAPU Sisteminden
temin edilen tapu kayit belgelerinde yapilan incelemeler ve miisteriden temin edilen bilgi ve belgelere
gore Rapora konu taginmaz son 3 yillik donemde alim-satim islemine konu olmamustir.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri

Melikgazi Belediyesi Imar Midiirliigi tarafindan alinan 26.02.2021 tarih Z-28539355-622.01-4140
Sayili Resmi Imar Durumu yazisina gore rapora konu tasinmazlarm yer aldigi Erciyes Mahallesi 8390
ada 1 parsel, 1/1000 ol¢ekli uygulama imar planinda Hmax= 12,00 metre (3 kat), E=0,80 yapilasma
sartlaria sahip 175 yatak kapasiteli “Turizm Tesis Alan1” olarak planli alanda bulunmaktadir.

Erciyes Mahallesi 8382 ada 10 ve 11 parseller, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda Hmax= 8,50
metre (2 kat), E=0,70 yapilagsma sartlarina sahip 360 yatak kapasiteli “Turizm Tesis Alan1” olarak planl
alanda bulunmaktadir.

3.6 Proje — Ruhsat — Iskan — Kadastro Bilgileri
Tasinmazlar Turizm Tesis Alan1 vasfinda bos parsel olup tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yap1 Tespiti
vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu taginmazlar ile ilgili, Melikgazi Belediyesi gorevli memurlardan sozlii olarak edinilen bilgilere
gore tasinmazlar i¢in herhangi bir durdurma, yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul ile lgili Yapilmis Sozlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis Vaadi,
Kat Karsihig Insaat veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasinmazlar ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Melikgazi Belediyesi’nde yapilan incelemede
yiiriirliikte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylagimi v.b. s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak Yap: Denetim Kurulusuna iliskin
Bilgiler ve Tasinmaz Ile Ilgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler Hakkinda
Bilgiler
Tasinmazlar Turizm Tesis Alani1 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 Farkl Bir Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama
Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi’nde tasinmazin bulundugu konum ve
cevresinde gerekli aragtirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmazin mevcut imar-yapilasma haklar1 ve
mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz disinda
tasinmazi ile ilgili hazirlanmig, 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 farkli
olabilecektir.

3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip Alinmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 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

2023 yil1 tiglincli ¢eyregi itibariyla, kiiresel ekonomik gelismeleri géz oniine alindiginda enflasyonist
baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis iilke merkez bankalar1 olmak iizere bir¢ok merkez bankasi sik1
para politikalarina devam etmislerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol
acarken bir yandan da global biiylime hizinda gerileme goriilmeye baslanmistir.

Yilin ilk yarisinda Fed’in aldigi onlemler ile ABD enflasyonu geri ¢ekilmeye baslamis, istihdam
kaybinin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu ortaya ¢ikmistir. ABD’de siire¢ biiylime
kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tagimistir. Buna
ragmen basta Fed olmak ilizere ECB ve BoE gibi merkez bankalar1 para politikalarini siki tutmaya devam
edeceklerine dair mesajlari piyasa ile paylasmiglardir.

Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik
gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam
etmektedir. Gelismekte olan iilkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢
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hem de dis kaynakli sorunlarin1 ¢6zmeye ¢alisma ugrasi icine girmislerdir. Farklilagsma uygulanan para
ve enflasyonu o6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim
iktisadi siiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii olumsuz etkilemeye
adaydir. Devam edegelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz
geligsmeler, basta emtia fiyatlar iizerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
baski unsuru olarak dikkat gekmektedir.

Yukaridaki sartlar 1s181nda kiiresel biiylime rakamlarinin egilimi genel olarak 6nemli bir karar alma arac1
olarak kullanilabilir.

IMF tarafindan yaymnlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘Kiiresel Farliliklarda
Gezinme’) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiylime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil i¢in
yukar1 yonlii revizyona gitti.

Tirkiye’nin 2023 yilina iligkin biiylime tahmini ylizde 4, 2024 yili biiylimesi yilizde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin
2023'te ylizde 3 ve 2024'te ylizde 2,8 biiyliyecegi 6ngoriilmiistii. Yeni revizyonda hem 2023 hem de
2024 de biiytime hizinin artirilmis olmasi dikkat ¢ekici goriinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiiresel
ekonomik biiyiime tahminini bu yil i¢in yiizde 3 diizeyini korurken, 2024 yil1 i¢in yiizde 3’ten ylizde
2,9’a indirmistir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te yiizde 6,9'a ve 2024'te yiizde 5,8'e
istikrarli bir sekilde diiseceginin 6ngoriildiigii, ancak enflasyon tahmininin bu yil i¢in 0,1 ve gelecek y1l

icin 0,6 puan artirildig1, cogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine dontilmesinin beklenmedigi
ifade edildi.

S6z konusu raporda; ekonomik faaliyetin, Ozellikle ylikselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde hala salgin 6ncesi seyrinin gerisinde kaldig1 vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen
farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin toparlanmay1 engelledigi belirtilen raporda, bunlardan
bazilarinin, salginin, Ukrayna'daki savasin ve artan jeoekonomik ayrigsmanin uzun vadeli sonuglarini
yansittigl aktarildi.

Biiyiime ile ilgili yapilan 6ngoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yone hareket
edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir.

Ulkemizde 2023 yil1 ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri
cekilme yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ay1 TUFE dikkate
alindiginda yillik artis orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayn1 donemde ki UFE artis1 ise yiizde
47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi,
fiyat artiglar fiyatlar genel diizeyini yukar1 baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayimlanan Orta Vadeli Planda
2023 y1l sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise yiizde 33 olarak ifade edilmistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar1 iizerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma
maliyetlerinin de yukar1 ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal
sikilagtirma siirecinin devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

Tirkiye de ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlaria baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz aylik doneminde toplam 900 bin adet konut
satilmigtir. 2022 yilinin ayn1 doneminde ise satiglar 1 Milyon 57 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu da
bir dnceki yila gore satiglarda yiizde 14,9 diizeyinde bir diisiisii isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise
farlilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk dokuz aylik déneminde 228 bin adet ipotekli
konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 doneminde ise ylizde 29,6 ik bir diisiis ile 160 bin adet diizeyinde
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gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin
etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 2023 yil1 Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde
42 azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eyliil doneminde ise bir dnceki yilin ayn1 donemine gore yiizde
43,5 azalarak 28 bin 64 adet satis gergceklesmistir.

Talebin giiclii olmas1 ve enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
yiikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri goriilmeye baglanmistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2023 Agustos ay1 verilerinde; bir dnceki yilin ayn1 ayina gére nominal olarak yiizde
90,3, reel olarak ise ylizde 21,9 oraninda artig gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyati
27,840 TL’ye ulasmustir. En yiiksek metrekare fiyat1 ise Istanbul da gerceklesmis olup 41,766 TL
olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

» Insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 donemde yiizde 52,18, is¢ilik
maliyetlerinin de ylizde 113,27 olarak ylikselmistir. S6z konusu maliyet artiglart yeni konut fiyatlar
basta olmak tizere tiim insaat sektoriindeki fiyatlar1 yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri ¢aligmakta
olup, onlimiizdeki 3-4 yillik siiregte bu bolgelerin yeniden imar1 sektdr icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

* Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul cesitlerine
olan talebi oldukg¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaglama gerekse
gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torpiilemektedir. Tasarruf amagl
konut alimlarinda 2023 yili alt1 aylik donemi itibariyla bir azalis oldugu sdylenebilir.

» Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup 6zellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in stirmesi goreceli olarak canlilig1 artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi stirdiiriilebilir bir durumda degildir. 7Sunus ve
Degerlendirme

» Ingaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal arag ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul
sektoriimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup siirecin daha
stirdiiriilebilir olmasi igin elinden gelen ¢abayi da gostermektedir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023-3.Ceyrek Raporu

4.2 Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Raporun hazirlandig: tarih itibariyle; Gayrimenkul piyasasinin Merkez bankasinin uyguladig: siki para

politikasi ile birlikte artis hizinin ivme kaybedip hatta duragan ve diisiis trendine girdigi tespit edilmistir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.3.1 Kayseri ili

Kayseri ili, kuzey ve kuzeybatisinda Yozgat, kuzey ve kuzeydogusunda Sivas, dogusunda Kahramanmaras,
giineyinde Adana, giineybatisinda Nigde, batisinda Nevsehir bulunan, 17.170 km?*’lik bir alana sahip olan
il, 37° 45° ve 38° 18’ Kuzey enlemleri ile 34° 56’ ve 36° 58’ Dogu boylamlari arasinda yer alir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi yaklasik 1.050 metredir. Ilgeleri; Melikgazi, Kocasinan, Talas, Develi, Yahyali,
Biinyan, incesu, Pinarbasi, Tomarza, Yesilhisar, Sarioglan, Hacilar, Sariz, Akkisla, Felahiye ve Ozvatan
olmak iizere toplam 16 tanedir.

L AR

Kayseri, Cumhuriyetle birlikte 1924Anayasas: geregi — - —
vilayet oldu. 1924 Anayasasi ile il statiisiine kavusan | 5\ H) D a7 74 "U\\ﬁ'\'
Kayseri’nin 1928’de Merkez, Incesu, Biinyan, Develi e
ve Aziziye (Pinarbasi) olmak iizere, 5 kazasi (Ilge), 21
nahiyesi (bucak) ve 314 koyli 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 koyl bulunmaktadir. Kayseri’nin 1927 yili

niifus sayimina gore toplam niifusu 251.370 iken, son | |~ 7% (.0 e el }
90 yilda 5 kattan fazla artarak 2017  yilinda que/\"» : \‘\f e s'm7;ﬂ = \rsﬁ e ”%,
1.376.722 kisiye yiikselmistir. Ayn1 donemde Tiirkiye | {\rc/w v-" RN '\‘} ; \I“

niifusu yaklasik 6 kat artmistir. 1927 yilinda Kayseri
ili iilke niifusu i¢inde % 1,8’lik bir paya sahip iken, 2000 y1linda % 1,6°lik bir paya sahip olmustur. [limizde
ortalama hane halk1 biiytikliigii de azalis egilimi gostermektedir.

Kayseri iline bagl 16 ilge, 1 Biiyiiksehir Belediyesi, 16 Ilge Belediyesi ve 758 Mahalle bulunmaktadur.
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Kayseri, I¢ Anadolu Bolgesi'nde bir ildir. Diinya'nin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri, klasik ¢aglarda
Kapadokya adi verilen bolgededir. Kizilirmak'in giineyinde bulunan bu bolge, Tuz Golii'nden Firat nehrine
kadar uzanir. Ipek Yolu buradan gecer. Kayseri, Malazgirt Savasi'ndan sonra Anadolu'da kurulan Anadolu
Selguklu beyliklerinden en giicliisii olan, Danigsment Gazi'nin kurdugu Danismentliler Beyligi'nin en 6nemli
kentlerinden biri olmustur. Kayseri kentinin adi1 Latince Caesarea, Yunanca kawcapio (kaysaria) ad1 Arapca
biciminden Tiirk¢elestirilmistir.

Tiirkiye'nin énemli 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 tiniversitelerinden biri olan Erciyes
Universitesi, Nuh Naci Yazgan Universitesi, Abdullah Giil Universitesine ev sahipligi yapmaktadir. Genis
sehir yollar ile dikkat ¢eken Kayseri ili, sanayi agidan epey yol katetmistir ve Tiirkiye'nin 6nde gelen sanayi
sehirlerinden birisidir. Pek c¢ok {inlii marka Kayseri'den gelir. Kayseri; sucuk, pastirma ve mantisiyla
meshurdur.

Tarim, Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektorlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar
arazi tarimda kullanilmaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir. Il sanayisinin %13'ii
tarim dis1, %6's1 cayir-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 hektar
ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu tarimda verim 5-6 kat artacagindan
sulama projeleri insaatlar1 siirdiiriilmektedir.

Kayseri tarimi ilgeler bazinda bakildiginda 6zellesmis tarim {riinleri 6ne ¢ikmaktadir. Tirkiye
ninkuruyemislik kabak ¢ekirdeginin yaklasik %26 s1 Kayseri tarafindan tiretilmektedir.

Kayseri'de kiiciik ve biiyiikbas hayvancilik Tiirkiye ortalamasina yakin olup, kiiciikbas potansiyeli
biiyiikbag potansiyeline gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanatli hayvan varlig Tiirkiye ortalamasinin
iki kat1 seviyesindedir. Kayseri'de iiretilen hayvansal iirlinler icerisinde parasal deger olarak ilk sirayi et,
ikinci sirayz siit, yumurta da ti¢lincii siray1 almaktadir. Beyaz et 4. ana tiriindiir. Kayseri'de tatlisu balik¢iligt
da stirekli gelismektedir.

Kayseri orman potansiyeli bakimidan 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 yapisinin zay1fli§1 orman iiriinleri iiretimini de sinirlamaktadir.

Kiigiik sanayi siteleri ve organize sanayi bolgeleri sanayi sektoriiniin altyapisi olarak degerlendirilebilir.
Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakin 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 baslamistir. Sanayi altyapisi
cercevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de onemli goriilmektedir. Kayseri Serbest Bolgesi Tiirkiye'nin en
biiyiik serbest bolgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesinde 2007 y1l1 verilerine gore 43 tesis faaliyet
gostermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi Bolgesinde 2006 yil1 itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadir.
Sanayinin gelisimini slrdiirmesi agisindan Kayseri'nin avantajli oldugu ve olmadig durumlar
irdelendiginde, dezavantajli durum goriilmemektedir.

Kayseri Ili'nde kislar1 soguk ve kar yagish, yazlari ise sicak ve kurak karasal nitelikli Orta Anadolu iklimi
egemendir. Ancak il iklimi, yiikseltiye gore yer yer farkliliklar gosterir. Buna bagli olarak ilde iklim,
cukurda kalan bolgelerde daha yumusakken, yaylalardan daglik kesimlere dogru gidildikge sertlesir.

Ornegin, ¢evreye gore cukur bir alanda yer alan Develi Ovasi’nda kis aylar1 gdrece yumusak gegmektedir.
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Sicaklik ortalamasi, il merkezine gore daha yiiksek kesimlerde yer alan Sariz ve Pinarbasi ilgelerinde daha
diisiiktiir. Ayn1 deger bir ¢okiintii cukurunda yer alan Develi ilgesi’nde de merkezdeki kadardir. Yagis
miktari ise, ilin yiiksek kesimlerinde yer alan bolgelerinde daha fazladir.

Kayseri ili'min birgok yerinde bozkir iklimi &zellikleri vardir. Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar
yagishidir. Yiiksek yerlerde ise yayla iklimi hiikiim siirer.

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

Kayseri’de kapali giin sayist oldukca azdir. Kapali giin sayis1 ortalama 68, acgik ve giinesli giin sayis1 ise
110 giin civarindadir. Ortalama nispi nem miktar1 %65 tir. Ortalama yagis miktari ise metrekareye ortalama
375 kg’dur. 1l en fazla yagis1 Nisan, Mayis ve haziran aylarinda almaktadur.

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

Kayseri il topraklarinda, ovalarda oldugu gibi dag ve tepelik alanlarda da bozkir bitki ortiisli 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 vardir. Ilin giiney kesiminde toros daglarinin yer aldig1 boliimde kara ¢am, kizil cam, kok nar, ladin
ve mese tiirleri bulunmaktadir. Iyi sayilabilecek nitelikteki ormanlar Tomarza, Yahyali ve Develi ilgeleri
cevresinde yer almistir. Ormandan yoksun kalmis olan i¢ kesimlerdeki daglarda ise seyrek calilarla birlikte
otluklar genis yer tutar. Daglar arasindaki ¢okiintii havzalarinda ve ovalarinda 6nceleri bozkir ortiisiiniin
egemen olmasina karsilik, bu kesimler daha sonra genis 6l¢iide tarim alan1 durumuna getirilmistir. Daglarin
etek boliimleri ise genellikle daglik ve bahgeliktir. Daglarin yiiksek kesimlerinde giivenlikler
(altragalussoyundan dikenli, yastik bi¢cimli bitkiler), otluklar ve bunlarin arasinda dikenlikler ve yiiksek dag
cayirlaria rastlanmaktadir.

Kayseri Ili niifusu 2000 yilinda 1.060.432 iken, 2023 itibariyle 1.441.523 olmustur. 2023 yilinda niifus
biiyiikliigii bakimimdan son genel niifus sayimma gore iilkemizin 8. Biiyiik II’idir.

Niifus yogunlugu 85 kisi/km?2’dir.

IV/ilce merkezi
Toplam Erkek Kadin
Kayseri 1.441523 721.809 719.714
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iL NOFUSUNUN ILGELER iTiBARIYLE DAGILIMI

il ilge ilge Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2022 Melikgazi 594.344 295.576 298768 % 41,23
2022 Kocasinan 409.005 204.010 204.995 % 28,37
2022 Talas 169.214 83.805 85.409 % 11,74
2022 Develi 66.840 33.381 33.459 % 4,64
2022 Yahyali 35.481 17.952 17.529 % 2,46
2022 Biinyan 29.704 17.086 12.618 % 2,06
2022 incesu 29.120 14.864 14.256 % 2,02
2022 Pinarbasi 21.240 11.229 10.011 % 1,47
2022 Tomarza 21.100 10.716 10.384 % 1,46
2022 Yesilhisar 15.531 7.809 7.722 % 1,08
2022 Sarioglan 13.396 6.744 6.652 % 0,93
2022 Hacilar 12.465 6.354 6.111 % 0,86
2022 Sariz 9.282 4775 4.507 % 0,64
2022 Akkisia 5.563 2.840 2723 % 0,39
2022 Felahiye 5.419 2.739 2.680 % 0,38
2022 Ozvatan 3.819 1.929 1.890 % 0,26

5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza fliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlaria gore Kayseri Ili, Melikgazi Ilgesi, Erciyes Mahallesi,
K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayitli 5.973,36 m? yiizél¢timlii, 8382 ada, 10 parsel
numarasinda kayitl1 4.520,65 m? yiizél¢timlii ve 11 parsel numarasinda kayitli 3.119,19 m? yiizol¢timlii her
biri “Turizm Tesis Alan1” nitelikli toplam 3 adet tasinmazdir. Konu taginmazlar Hisarcik Erciyes Mahallesi,
Tekir Yaylasi, Erciyes Dagi, Kayseri-Develi yolu, 8390 ada 1 ve 8382 ada 10 ve 11 no’lu parseller posta
adreslidir. Rapora konu tasinmazlar Kayseri ile Develi arasinda Tekir Géletinin hemen yaninda konumlu
olup, parsellere Kayseri — Develi yolundan ulasilmaktadir. Rapora konu 8390 ada 1 parsel Kayseri
istikametinden Develi istikametine giderken yolun sag tarafinda, 8382 ada 10 ve 11 parseller ise sol
tarafinda kalmaktadir.

Rapora konu Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel
numarasinda kayitli 5.973,36 m? ylizol¢iimlii arsa geometrik agidan dikdortgene yakin yamuk bi¢ciminde,
topografik agidan egimsiz, oldukga diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel dogu yonden Kayseri — Develi
yoluna yaklasik 90 metre cepheli olup; diger yonlerden heniiz agilmamis Imar yollar ile gevrelenmis
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durumdadir. Parsel ¢evresinde sinirlarini belirleyici tel ¢it mevcut olup; lizerinde yapilasmay1 engelleyici
herhangi bir unsur s6z konusu degildir.

Rapora konu Kayseri Ili, Melikgazi ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8382 ada, 10 parsel
numarasinda kayitli 4.520,65 m? ylizol¢limlii arsa geometrik ac¢idan eskenar dortgene yakin bicimde,
topografik agidan egimsiz, oldukga diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel bat1 yonden eski Kayseri — Develi
yoluna yaklagik 75 metre cepheli olup; kuzey yonden 8382 ada 9 parsel, dogu yonden 8382 ada 12 parsel,
giiney yonden ise 8382 ada 11 parselle sinir komsusu durumundadir. Parsel mevsim itibari ile kar altinda
olmasi sebebi ile mevcut sinir belirleyici unsur olup olmadigi tespiti yapilamamustir.

Rapora konu Kayseri Ili, Melikgazi Ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8382 ada, 11 parsel
numarasinda kayitl1 3.119,19 yiizol¢timlii arsa geometrik agidan eskenar yamuk bi¢imde, topografik agidan
egimsiz, oldukca 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 sinir belirleyici
unsur olup olmadig tespiti yapilamamustir.

Mabhallen yapilan incelemede 8390 ada 1 parselin Kayseri — Develi yoluna cepheli ve MagnaApex Otelin
oniinde, Otel ile yol arasinda kaldigi, tizerinde hi¢bir yapinin bulunmadigi, etrafinin tel ¢it ile ¢evrilmis
oldugu ve Otel i¢cin otopark amagli 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 ¢gevrilmis 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 taginmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim igermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyle Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gore; Kayseri Ili, Melikgazi
Ilgesi, Erciyes Mahallesi, K35d21b4d pafta, 8390 ada, 1 parsel numarasinda kayith 5.973,36 m>
yiizol¢limlii, 8382 ada, 10 parsel numarasinda kayitli 4.520,65 m? yiizél¢timlii ve 11 parsel numarasinda
kayith 3.119,19 yiizélgiimlii her biri “Turizm Tesis Alan1” nitelikli toplam 3 adet taginmazdir.
Mahallinde tasinmazlar tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

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

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

5.4 Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanununun
21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir Degisiklikler
Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar bos parsel vasifli olup iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Bu
yiizden yeniden ruhsat almasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir.
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6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisin1 ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir

ve karsilastirmaya 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 firmalari ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara cikarilmig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiytikliik, imar durumu
ve fiziksel 6zellikler gibi kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu tasinmazlar igin
deger belirlenmektedir.

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

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimeilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin
yatirima iliskin 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 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 karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim
getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.3 Maliyet Yaklasim

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

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

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

¢) Kullanilan deger esasmnin 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 taginmaz emsalleri tespit

edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza emsal olabilecek tasinmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmasi,
yakin ¢evresindeki taginmazlarin pazar yaklagimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak
“Pazar Yaklasim1” uygulanmistir. Taginmazlarin yakin ¢evresindeki emsalleri incelenmis, bolge emlak
temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu tasinmaz pazar
yaklagimi degerleme yontemine gore degerlendirilmistir.

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

* Ulasim imkanlarimin kolay olmasi,

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

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

* Tiim yasal gerekliliklerinin tamamlanmis olmast,

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

 Arsa etrafinda bulunan tali yollarin bozuk olmasi
» Bolgede Turizm sezonunun yil boyuna yaygin olmamast

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda taginmazlara emsal teskil edebilecek

tasinmaz bilgilerine ulasilmigtir. Pazar yaklasimi yontemi tasinmazlarin arsa degerlemesinde
kullanilmigtir. Konu yontemde bolgeden tespit edilen satilik emsaller, bolge emlak temsilcilerinden ve
ilgili idarelerden edinilen bilgilerden hareketle deger tespit ¢caligmasi yapilmustir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Alnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagna iliskin Bilgiler
—— :

LX
"\
X ..
5

.'v. <

Degerlemeye konu olan taginmaz ile ayn1 bolgede benzer imar durumuna sahip satilik bos
arsa olmadig1, mevcut bos arsalarin ise konumuna gére m? birim fiyatlarinin 3.000,00-TL
—4.000,00-TL/m? arasinda satis gordiigii beyan edilmistir.

Turgem Vizyon —Tel: 0 (538) 504 97 67

Emsal - 1

Degerlemeye konu olan taginmaz ile ayni bolgede benzer imar durumuna sahip satilik bos
arsa olmadig1, mevcut bos arsalarin ise konumuna gére m? birim fiyatlarmin 2.500,00-TL
—4.000,00-TL/m? arasinda satis gordiigii beyan edilmistir.

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

Emsal - 2

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan daha kotii konum ve 2 kat konut imar
sartlarina sahip 1.167 m? alanli bos arsa 3.250.000,00-TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir.
(2.785,00-TL/m?)

Coldwell Banker Emlak Tel: 0 (536) 704 70 14

Emsal — 3

Degerlemeye konu olan tasinmaz ile ayn1 bolgede benzer imar durumuna sahip satilik bos
arsa olmadig1, mevcut bos arsalarin ise konumuna gére m? birim fiyatlarmin 2.750,00-TL
—3.500,00-TL/m? arasinda satis gordiigii beyan edilmistir.

Hisarcik Emlak Tel: 0 (536) 508 58 18

Emsal -4

Degerlemeye konu olan taginmaz ile ayni bolgede benzer imar durumuna sahip satilik bos
arsa olmadigi, mevcut bos arsalarin ise konumuna gore m? birim fiyatlarinin 3.000,00-TL
—3.500,00-TL/m? arasinda satis gordiigii beyan edilmistir.

Piu Gayrimenkul Tel: 0 (541) 596 21 00

Emsal — 5
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Degerlemeye konu olan taginmaz ile ayni bolgede yer alan daha iyi konum ve 2 kat
Emsal — 6 konut+ticaret imar sartlarina sahip olan 575 m? alanli bos arsa 3.250.000,00-TL bedelle

pazarlikli olarak satiliktir. (5.652,00-TL/m?)

Osmanlhi EmlakTel: 0 (542) 214 12 58

Degerlemeye konu olan tasinmaz ile ayni1 bolgede yer alan benzer konum ve kat konut imar
Emsal — 7 sartlarina sahip olan 22.844 m? alanli bos arsa 47.500.000,00-TL bedelle pazarlikli olarak

satiliktir. (2.080,00-TL/m?)

Hisarcik Emlak Tel: 0 (536) 508 58 18

Degerlemeye konu olan taginmaz ile ayn1 bolgede, Erciyes Mahallesi, 10781 ada 5 Parselde
Emsal _ 8 yer alan benzer konumda 10.477 m? alanli bos tarla 3.200.000,00-TL bedelle pazarlikli

olarak satiliktir. (305,00-TL/m?)

Dodo Emlak Tel: 0 (533) 616 85 44

Degerlemeye konu olan taginmaz ile ayni1 bolgede, Hisarcik-Bahgelievler Mahallesi, 11471

ada 79 Parselde yer alan benzer konumda 2.204,29 m? alanli 1.400,00 m? hissesi
Emsal -9 1.900.000,00-TL bedelle pazarlikl1 olarak satiliktir. (1.357,00-TL/m?)

Gokhan C. Tel: 0 (553) 680 38 95

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme ¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Bolgede satilik arsa emsallerine ulagilmis, yapilan
serefiyelendirme c¢aligmasi ile nihai degere ulasilmistir. Emsal veriler dncelikle degerleme konusu
tasinmazlara yakinligi sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin taginmaz ile benzer imar 6zelliklerinde
olmasina dikkat edilmis, emsaller bu ¢er¢evede se¢ilmis ve yorumlanmaistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu taginmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasmmmazin bulundugu gevredeki satilik emsal veriler
incelenerek taginmazlar i¢in degerleme ¢aligmasi yapilmistir. Bolgede benzer 6zelliklerde hali hazirda
satilik arsa emsali say1s1 az olup, mevcut emsaller ve beyanlara gore arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri-Develi yoluna cephe olmasi, {izerinde yapi bulunmamasi,
turizm tesis alani imarli olmasi vb. 6zellikleri dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

" Emsal
Emsal igi Pazarlik P Al
Emsal igin . msa ;m Pazarhik azaricEayl Konum . ar: — . Ulagim . Diizetlmesi
Tasinmazlar " - Istenen Birim Uygulanmis .. Biiyukliglii |Yol Cephesi " Imar Durum
Istenen Deger Deger Payi Birim Deger Serefiyesi serefiyesi Imkani Uygulanmig
e & Y Birim Deger
EMSAL 1 OZELLIKLERi TG AGTHEDTL Var ETREDTL Yiiksek 1,00 m? Var Kolay Benzer S EIHEITL
EMSAL 1 DUZELTMESI L L 5% L -5% 0% 0% 0% 0% o
EMSAL 2 OZELLIKLERi Var Yiiksek 1,00 m? Var Kolay Benzer
= - 4.000,00 TL 4.000,00 TL 3.800,00 TL 3.610,00 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% -5% 0% 0% 0% 0%
EMSAL 3 OZELLIKLERi SEnETRaaTl | 25maceL Var 55, G Yiiksek 1.167,00 m? Yok Kisitli Konut AEEA BT
EMSAL 3 DUZELTMESI |~ " 5% L 5% 0% 20% 30% 30% ]
EMSAL 4 OZELLIKLERi Var Yiiksek 1,00 m? Var Kolay Benzer
— - 3.500,00 TL 3.500,00 TL 3.325,00 TL - 3.158,75TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% -5% 0% 0% 0% 0%
EMSAL 5 OZELLIKLERI Var Yiiksek 1,00 m? Var Kisith Benzer
— o 3.500,00 TL 3.500,00 TL 3.325,00 TL - 4.156,25TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% -5% 0% 0% 30% 0%
EMSAL 6 OZELLIKLERI 3.250.000,00 TL 5.652.17TL Var 5.360.57TL Yiiksek 575,00 m? Var Kolay Konut+Ticaret 5.638.00TL
EMSAL 6 DUZELTMESI |~ T 5% T -25% 0% 0% 0% 30% T
EMSAL 7 OZELLIKLERI Var Yiiksek 22.844,00 m? Yok Kolay Benzer
= —! 47.500.000,00TL | 2.079,32TL 1.975,35TL 2 2.370,43TL
EMSAL 7 DUZELTMESI 5% 5% 5% 10% 0% 0%
EMSAL 8 OZELLIKLERI 3.200.000,00 TL 305.43TL Var 29016 TL Diisiik 10.477,00 m? Yok Kisith Tarla 754 41TL
EMSAL8DUZELTMESI [~ ! 5% ! 5% 5% 25% 25% 100% !
EMSAL 9 OZELLIKLERi L CTREIREDTL ELEETL Var CGBEETL Yiiksek 2.204,29 m? Var Kisitli Tarla LR aETL
EMSAL9DUZELTMESI |~ ! 5% ! -5% 0% 0% 30% 100% -~
ORTALAMA ARSA DEGERI|3.337,20 TL
YUVARLATILMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERI |3.350,00 TL

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


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2024 SPM-YAYLA 039-25.04.2024 Sayfa |27

Birim degerlerin ortalamasi alinmis olup 8390 ada 1 parsel i¢in ortalama m2 birim deger ~3.350,00-TL
hesaplanarak degerlemeye konu emsaller 6zelliklerine gore serefiyelendirilerek toplam deger hesaplari
yapilmistir. Buna gére tasinmazlar i¢in hazirlanan degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI

Tasinmaz Alan (m?) | Birim Degeri Toplam Degeri Yuvarla'lc)llen;::rToplam
8382 Ada 10 Parsel 4.520,65 £3.000,00 £13.561.950,00 £13.560.000,00
8382 Ada 11 Parsel 3.119,19 £3.000,00 £9.357.570,00 £9.360.000,00

8390 ada 1 Parsel 5.973,36 £3.350,00 £20.010.756,00 $20.010.000,00
Toplam Deger £42.930.000,00

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larimin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi
Degerleme konusu taginmazlarin deger tespit calismasinda Pazar Yaklasimi Degerleme Yontemi

kullanilmistir. Taginmazlar tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarmin
uyumlulastirilmasina iliskin herhangi bir ¢alismaya ihtiya¢ duyulmamastir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarmin
Gerekceeleri
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-Olmadig:

Hakkinda Goriis
Degerleme konusu Parseller {izerinde yap1 bulunmamaktadir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Tle Tlgili Goriis
16.02.2024 tarih, 15:51 saatlerinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU sisteminden temin

edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmazlar iizerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Miisterek Takvidat:

Beyan: Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz (28.07.2008 / 20360)

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin

Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir

Takyidat Bulunmasi Durumlarnnt 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 belgelerinde tiim parseller tizerinde “Tasinmaz mal satis amaci disinda kullanilamaz. beyan1
bulunmaktadir. Bu beyan tasinmazin degerine dogrudan etki etmemekte olup, tasinmazin devrini de
kisitlar nitelikte degildir.
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7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Allmindan Itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik tasarrufta

bulunulmamustir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sinirlama 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 Fonlarmna Iliskin

Degerlendirmeler
Bu raporun hazirlanmasmin amaci degerlemeye konu tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig

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

8 SONUC

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

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Kayseri Ili’nin Melikgazi Ilgesinde, Erciyes Tekir Yaylas1 mevkisinde
yer almaktadir. Taginmaz Turizm Tesisi Alani imarlidir. Parseller {izerinde yap1 bulunmamaktadir.
8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden
olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai
degere ulagilmistir.

YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI adina, Kayseri
ili, Melikgazi Tlcesi, Erciyes Mahallesi, 8390 Ada 1 Parsel, 8382 Ada 10 ve 11 Numarah Parselde
“TURIZM TESIS ALANIvasfiyla tapuda kayitli tasinmazlarm, Pazar Degeri olmak iizere 31.12.2023
tarihine esas piyasa sartlarinda toplam  degeri KDV  hari¢  42.930.000,00- TL
(KirkikiMilyonDokuzYiizOtuzBin TiirkLiras1) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
8390 Ada 1 Parsel, 8382 Ada 10 ve 11 Parsellerin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri

itibariyle sinirlt bir alici kitlesine hitap etmesi sebebiyle tasinmazin satis kabiliyeti “Alicis1t Az” olarak
belirlenmistir. Taginmazin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

TASINMAZ DEGERI
Pazar Degeri (KDV Haric): 42.930.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dihil): 47.223.000,00.-TL
Satilabilirlik: (] Satilabilir ‘ B Alcs1 Az ||:| Satis1 Giig¢ ‘DSatllamaz
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Muhammed CAM Ebru OZ
(SPK lisans n0:910358/10.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
YY) / /B A DEGERLEMK
U Lot ool ofderegpve Mg,
(. // pALL \EF) \fi;g,’\z% /f

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

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

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamastir.

e Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

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

e s bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 43 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkge olarak

hazirlanmstir.
| 25.04.2024 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
Déviz Cinsi Alis (TL) Satis (TL) |
[Dolar 1] 32.4747 || 32.5352 |
[Euro || 34.8231 |l 34.8859 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2024 SPM-YAYLA 039
Rapor Tarihi: 25.04.2024
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiC. A.S.

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

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

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

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Muhammed CAM Ebru OZ

Isletme Mimar
(SPK lisans n0:910358/10.08.2020) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

D,
T

{//i//'//é/é//// " ‘%

_—
GERLEMX
rleyh saiclik A5
ttvlen ‘é)(':ll:ﬁ: ‘3:/;.‘. o
16 lia ga Ankard

alieos ¥.D: 603 ndraryd o/
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8.6 1Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2024 SPM-YAYLA 039
Rapor Tarihi: 25.04.2024
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiC. A.S.

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

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

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muhammed CAM Ebru OZ

Isletme _ Mimar
(SPK lisans n0:910358/10.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

——
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9 RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunon disayole

Sayfa |32

Tarih: 16-2-2024-15:51

Kaydi Olugturan: MEHMET YAYLA ( YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 8382/10
Taginmaz Kimlik No: 79787124 AT Yiizélgim(m2): 4520.65
l/lige: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Melikgazi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: ERCIVES Mah. YuzOlgimd:
5 Bagimsiz Bolim Net
Mevkii: -
Cilet:Sayfa No: 22/2149 ROk N0
— Dummf" = Blok/Kat/Giris/BBNo:
¥ - Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz 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 - 11 4520.65 4520.65 Satis
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 18-04-2013
SIRKETI V 11139
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
1/2
s/B/l Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Tasinmaz mal satis amaci diginda YAYLA (SN:47) MALIYE HAZINESI Melikgazi -
kullanilamaz. ENERJl VKN:6110312806 28-07-2008 16:03 -
URETIM 20360
TURIZM VE
INSAAT
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JK6cHtPvti kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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2024 SPM-YAYLA 039-25.04.2024

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

tapunon Lisayole

Tarih: 16-2-2024-15:51

¢

Kaydi Olusturan: MEHMET YAYLA ( YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $BI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 8382/11
Taginmaz Kimlik No: 79787125 AT Yizélgim(m2): 3119.19
li/lige: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr: ERCIVES Mah. YiizOlglimi:
- A Bagimsiz Boélim Net
::iletjl:l. No: 22/2150 tiz0icGn
e gyf’ 2 =5 Blok/Kat/Giri/BBNo:
m: i
i 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
236620192 | (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM - 1 3119.19 | 3119.19 Satig
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 18-04-2013
SIRKETI V 11139
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
1/2
s/8/l 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

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) nnbpVSG5uN kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 16-2-2024-15:51

(weblopu

tapunen bisayol

&

Kaydi Olusturan: MEHMET YAYLA ( YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $BI var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 8390/1
Taginmaz Kimlik No: 79786795 AT Yiizolgim(m2): 5973.36
Ii/lice: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Melikgazi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ERCIVES Mah. YuzOlgmi:
: 3 Bagimsiz Bolim Net
::"let;'sdi. aNo: 22/2128 KOl
x; - ;’f mf" o Blok/Kat/Giris/BBNo:
oL 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 171 5973.36 5973.36 Satig
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM 18-04-2013
SIRKETI vV 11139
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
1/2
s/8/l Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Tasinmaz 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

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) raC-ZbK7V6 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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9.4 Tasmmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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9.5 imar Durumu
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9.6 Hava Fotografi ve Mevcut Yerlesim

MERET KAYAK PiSTLER] [N

\
£
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9.7 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

QVSPL

Sermaye Piyasasi
ilve EON Aurulusuy

Dizenlenme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 910358

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayil Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

MUHAMMED CAM

Gayrimenkul Dederleme Lisansi almaya hak kazanmistir.

AL A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI
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9.8 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)

.

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Ebru OZ

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

|
:
;
|
:

Tarih : 31.01.2005
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9.9 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmam

PToUB

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.08.2020 Belge No: 2019-01.3409

Sayin Muhammed CAM
(T.C. Kimlik No: 13324113424 - Lisans No: 910358 )

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

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmani

=
= Z
Z 2
TDOUuB

TUBKIFE DEGERLEME LZMANLARL BERLIG]

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 degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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