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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

KAYSERI iLi, MELIKGAZI ILCESI, CUMHURIYET MAHALLESI
1108 ADA 97 PARSEL, BODRUMLU BANKA BINASI VE BANKA
UZERINDE UG KATLI KAGIR APARTMANDA KONUMLU 9-10-
11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22 NUMARALI
BURQ'lara ait gilincel satis dederi tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Kayseri li, Melikgazi Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi;

1108 Ada, 97 Parsel lzerinde yer alan yapi igerisinde;

2. kat 9, 10, 11, 12, 13, 14 ve 15 BB numarali blro, 3. kat
16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 BB numarali biro nitelikli
tasinmazlar.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yéntemi - Direkt indirgeme Yéntemi

TESPIT EDILEN DEGER

2.250.000 TL(IKIMiLYONIKIYUZELLIBINTURKLIRASI)

2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARiHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi
SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGI

08.01.2021
OZEL 2020-164

31.12.2020
02.12.2020 - 0153

Is bu dederleme raporu; Kayseri ili, Melikgazi ilcesi,
Cumhuriyet Mahallesi, Serdar Caddesi No:14/9, 10, 11, 12, 13,
14 ve 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 BB BB numaral
tasinmazlarin glincel satis degeri tespiti igin hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasas! Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullaniimak amaci
ile haziranmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gére tanzim edilmistir.

Ayhan TOPALOGLU
Gayrimenkul Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 911254

Muharrem DEMIRTAN
Gayrimenkul Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 403970

Ali ZARARSIZ
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans no : 407909

Dederleme konusu tasinmazlara yonelik olarak

Sirketimizce 28.12.2017 tarih ve 2017_OZEL_43 numaral 1
adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

Takdir Edilen deder: 1.590.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI

SiRKETIN ADRESI

MUSTERIiYi TANITICI BILGIiLER

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ANKARA

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S./KAYSERI



MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu dederleme raporu; Raporda detaylan verilen

VARSA GETiRiLEN SINIRLAMALAR tasinmazlarin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye
piyasasl mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALiZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik tarihi itibariyla bir énceki yila gére 1 milyon 151 bin
115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41
milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nlfusun %?50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére llkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir onceki yila
gore 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar
olusturdu. Nifus artis hizi, binde 13,9 oldu Yillik nlfus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9
oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019

Niufus ve yilhk nufus artig iy, 2007.2019
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Kayseri, Ic Anadolu’nun giiney béliimii ile Toros Dadlari'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta Kizilirmak bélimiinde yer
alir. 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu
boylamlarn arasinda bulunmaktadir. Dodu ve kuzeydodusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glneybatisi Nigde,
glneyi ise Adana ve Kahramanmaras illeri ile gevrilidir.1929 yilinda yapillan Haydarpasa - Kars demiryolu idari
sinirlarindan gegmektedir.

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik 15. sehridir. 2014 yih itiban ile 1.322.376 nufusa sahiptir. Akkigla, Biinyan, Develi,
Hacilar, Incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyal, Talas, Ozvatan, Felahiye ve
Yesilhisar olmak (izere 16 ilgeden olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra ic Anadolu'nun dgiincii biyiik kenti ve
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https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya

sanayi merkezidir. Orta Kizihrmak Boéliuminde, Erciyes Dagin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey ve kuzeybatida Yozgat,
Kuzey ve kuzeydoduda Sivas, dojuda Kahramanmaras, giineyde Adana, giineybatida Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle
gevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ dogu boylamlari ile 37° 45’ ve 38° 18’ kuzey enlemleri arasinda yer alir.

Kayseri, 1988 vyilinda cikarilan 3508 sayili kanun ile blylksehir unvani  kazandi. Baslangicta iki ilce
(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Blylksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda gikarilan 5216 sayil
kanun ile bulylksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 20 kilometre olan dairenin
sinirlarina genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, blylksehir ilge belediyeleri haline geldi. 2012 yilinda gikarilan 6360
sayili kanun ile 2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan blyuksehir belediyesinin sinirlari il milki sinirlar oldu.

Sanayi

Sanayi siteleri ve blylk organize sanayi bdlgeleri sanayi sektériiniin altyapisi olarak dederlendirilebilir. Kayseri'de KSS
kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapilmistir. Ilde 8 KSS faaliyet gdstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bélgesi
bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bélgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve Incesu Organize Sanayi bélgeleri
2005 yilinda faaliyete baslamistir. Sanayi altyapisi gergevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de dnemli bir yere sahiptir.
Kayseri Serbest Bolgesi, Turkiye'nin en bliylk serbest bolgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi'nde 2007 yil
verilerine gore yaklasik 43 tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi Bolgesin'de 2006 yili itibariyle 711
sanayi tesisi bulunmaktadir. Bu rakam 2013'te 816'va ulasmistir. Ayrica 2015 yili haziran ayinda Kayseri'ye bagli
kalkancik mahallesinde blylk bir sanayi sitesi yapilacaktir.

Madencilik

Kayseri maden varligi acgisindan zengin sayilabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve dider yeralti zenginlikleri varligi su
sekildedir:

Asbest, altin, bakir, kursun, ¢inko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-gakil, manganez, mermer, tugla-
kiremit ve turba.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan bir rapora gére sehir merkezine 65 km uzaklikta, Himmetdede
beldesinde, 28,2 milyon ton altin rezervi bulundugu belirtilmistir.

Ormancihik

Kayseri, orman potansiyeli bakimindan zengin dedildir. Turkiye orman varlidinin %0,5'i Kayseri'dedir. Kayseri'de 22.000
hektar normal ve 85.000 hektar bozuk olmak tzere 107.000 hektar orman arazisi bulunmaktadir.

Orman yapisinin zayifligi orman drinleri tGretimini de sinirlamaktadir.
Tarim

Tarim; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektérlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi tarimda
kullanilmaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir. il sanayisinin %13'0 tarim disi, %6'sl cayir-
mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin %48'i tahil ekimine ayrilmakta %42'si ise nadasa birakilmaktadir. Kalani
baklagillere, endustriyel bitkilere, yagli tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilige ayrlmistir.

607.000 hektar sulanabilir arazinin 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu
tarimda verim 5-6 kat artacagindan sulama projeleri insaatlar strdirilmektedir.

Hayvancilik

Kayseri'de klgukbas ve bliytkbas hayvancilik Turkiye ortalamasina yakin olup klglikbas
potansiyeli blytkbas potansiyeline gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varligi Turkiye ortalamasinin iki
kati seviyesindedir. Kayserinin Akkisla ilgesinde resmi rakamlarla 110.000 kiclikbas,13.000 blylkbas hayvan
bulunmaktadir ki bu da nifusu 7.000 olan bir ilge igin blylk rakamlaridir.

Kayseri'de Uretilen hayvansal Urinler icerisinde parasal deder olarak ilk sirayl et, ikinci sirayr sit, Uglincl sirayr da
yumurta almaktadir. Beyaz et dérdincl ana Grinddir.

Kayseri'de tatli su balikgiligi da surekli gelismektedir.
Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan oncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak anildidi
dénemlerde, diinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere gore de Tlrkiye ve dinyada ilk
organize sanayii Kayseri'de Baciyan-i Rum (Ahi Evren'in kurdugu Anadolu Bacilar) tarafindan kurulmustur. Bu
bilgi, Baciyan-1 Rum belgeselinin gekimlerini de Kayseri'de yapan, yapimcisi Nuh Mete Deniz tarafindan belge ile
belgelenmis ve bilim adamlarina sunulmustur. Ayni sekilde gerek sanayilesme ve kentlesme olgulaniyla olan iki yoénla
badlantisi ve gerekse yarattidi gelir ve istihdam agisindan Kayseri ¢ok 6nemli bir ildir. Sanayi yapisi ile tarim ve
hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde 6nemli bir yer tutmaktadir.

Kayseri'nin sanayi Uretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Takribi iki milyar dolar ihracat
gerceklestiriimektedir. 1Ilde 20.000'i askin ticaretle udrasan isyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankaclik da
gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinhidi ve diinyaca Unll toz kari ile meshur Erciyes Dadi, sehrin glney kisminda yer alir. Deniz
seviyesinden ylksekligi 3.917 metredir. Turkiye'nin blylUk dadlarindan biri olma 06zelligine sahip olan Erciyes, vyil
icerisinde kayak yapmak icin uygun bir alan olarak gérilebilir.
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Turkiye'nin kayak pistine sahip bolgelerinden biridir. Ayrica saghk turizmi agisindan da, gerek temiz ve yumusak havasi
gerekse dogal zengin mineralli kaynak sulariyla saglik ve kis sporlar igin uygundur. Var olan Erciyes kayak bélgesi, alt
istasyonu deniz seviyesinden yaklasik 2200 metre ylkseklikte olan ve Kayseri'ye yaklasik 23 kilometre uzaklikta olan
Tekir Yaylasi Gzerine kurulmustur. Bol kar alisi ve havasindan dolayl kayak mevsimi uzun olan bir dagdir.

Kiranardi Kent Ormani

850.000 metrekare yliz 6lcim, spor ve ylrlyUs alanlar ve restoranlari bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10 dk. uzaklikta
bir bélgedir.

Kapuzbasi Selaleleri

Yahyali ilgesinin Klglk cakir kdyunin kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadir. Kapuzbagi selaleleri irtifa
akisi itibariyle Niagara'dan (55 m), Finlandiya'da bulunan Imatra'dan (25 m), Erzurum’daki Tortum‘dan (50
m), Antalya’da bulunan Diden’den (25 m) ve Manavgat'tan (5 m) daha blyuktir.[kaynak belirtiimeli]

Sultan Sazhg:

Diinyanin sayili kus yurtlarindan biridir. Sultansazligi, barindirdigi kus varlidi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en 6nemli sulak
alanlarindan biridir. Sultansazligi'nda simdiye kadar 251 kus  tlrd  tespit  edilmistir. 600 bin
adet ordek, kaz ve flamingo tespit edilmistir. 17.200 hektarhk alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman
Bakanhg tarafindan "Su Kuslarni Koruma ve Uretme Sahasi" olarak ilan edilmesini takiben, koruma galismalar
baslatiimistir.

Otelleri

Erciyes Master Plan kapsaminda bdlgeye 1 adet 550 yatakl, 1 adet 350 yatakli, 1 adet 300 yatakh, 1 adet 175 yatakl, 3
adet 120 yatakli, 5 adet, 80 yatakli, 9 adet 70 yatakl konaklama tesisi yapilacaktir

Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Mudirliga'ne ait 140 yatakh kayakevi, TCK 6. Bolge
Midirligi'ne ait 100 yatakh dinlenme tesisi, DSI 12. Bélge Midiirligi'ne ait 100 yatakli dinlenme tesisi, Kayseri Il Ozel
Idare Mudurligi'nce yaptinlip kiraya verilen {ic yildizli 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri Komutanhgi'na bagl
askeri misafirhane Jandarma Genel Komutanlii'na badgh askeri misafirhane ve PTT-TlUrk Telekom misafirhanesi
mevcuttur.

Sosyo-Ekonomik Gelismislik Endeksi

Illerin sosyo-ekonomik gelismisliklerinin takip edildigi indekse gére Kayseri 1996 yilinda 15. siradayken, en son 2003
yiinda hazirlanan ve 2004 Mayis'inda yayinlanan indekste ise 19.dur. Sira dedisimi -4'dlr. Her iki indeks galismasinda
da Kayseri, 2. derece gelismis iller arasinda yer almistir.

Toplu Ulasim
Sehirde 6zel ve belediye halk otobuslerinin yani sira hafif rayl tramvay hatti, Kayseray bulunmaktadir.

Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-Ildem 5 ve Cumhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak (izere iki hatta
calismaktadir. Cumhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylan kullanmakta ve bu duraklarda aktarmaya
olanak vermektedir.

MELIKGAZi

OO aBbren

NCERL TALAW ‘ -

WEBA svinAarn
orveLt

ilgenin Tarihi

Kayseri Ilinin en biyik ilgelerinc_len biri olan Melikgazi Ilcesi 14 Aralik 1988 tarihli ve 20019 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 3508 sayili Kanun ile Il Merkezinden ayrilip, Ilge olarak tesekkil etmistir.

Melikgazi Ilgesi Merkez sehrin yarisini kapsadigindan ayri tarih anlatimina konu olamayacadi icin Kayseri sehrinin timiin
ele alan bir metin igerisinde asadida ifade olunmustur.

Tarihi cok eski olan Kayseri sehri (M.O0 2000 -M.S 691) tarihleri arasinda sirasi ile Hitit, Geng Hitit, Med, Pers,
Diyadoklar, Roma, Bizans egemenliginde kalmistir.
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Bizanslilarin elinde iken 7.yy. itibaren kisa sire ile (691 - 736) Arap hakimiyetinde kalmistir. Malazgirt Zaferinden (1071)
sonra Selguklular tarafindan fethedilen sehir, 1127 yilinda Danismentliler' den Emir (Melik) Gazi'nin y&netimine
gegmistir.

1176 yilinda Anadolu Selguklu hikimdarlarindan II.Kiligaslan sehri Danismentliler'den geri alarak, Selguklu topraklarina
katmistir. Kayseri, Sultan Aldaddin Keykubat déneminde 6nem kazanmis ve Konya’dan sonra Selcuklularin ikinci
baskenti olmustur.

1244'ten itibaren sehir Mogol ilhanh valilerince idare edilmistir.

1384-1398 yillarinda Kadi Burhaneddin Beyliginin ydnetiminde kalan Kayseri, 1398'de Kadi Burhaneddin’in 6liminden
sonra Yildinm Beyazit tarafindan anlagsma yoluyla Osmanlilara katiimistir.

II. Mahmut doneminde Karaman’in livasi olan Kayseri 1846'da Yozgat'a, 1867'de Ankara’ya bagh kalmis ve II.
Mesrutiyetin ilanindan sonra bagimsiz bir sancak olmustur.

Kayseri Glkemizin kultir ve sanat etkinliginde 6énemli bir yer tutmaktadir. Anadolu Selguklular déneminde bir bilim ve
killiye sehri olan Kayseri, gerek Universitesi gerek bilimsel arastirmalar ile 6nemini glinimizde de slirdiirmeye devam
etmektedir.

Cografi Yapisi

Ilgenin yizélcimii 600.427.260 m2 dir. Ilce kuzeyinde Kocasinan Ilgesi bulunmakta olup, Sivas-Malatya cevre yolu sinir
teskil etmektedir.

Ilgenin batisinda Incesu, giineyinde Hacilar ve Develi, giineydodusunda Talas, dodusunda Biinyan Ilgesi bulunmaktadir.

Ilgenin giineyinde tek bir kiitle durumunda yiikselen Erciyes, 3916 m. yiikseklikte olup, cesitli dénemlerde lav ve tif
puskirten eski bir yanardaddir.

Melikgazi iklimi karasal olup, bozkir bitki &rtiisii gériilmektedir. Ilgede yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagisli
geger.

idari Yapi ve Niifus
flceye bagl 1 Belediye ve 81 mahalle bulunmaktadir.

Melikgazi Kaymakamhgi 2007 yilindan itibaren Kilicaslan Mah. Kizihrmak Cad. Gzerindeki (Eski Ufuk Lisesi) iki kath
binada hizmet vermektedir. Hilkiimet Konadi icerisinde Ilce Yaz Isleri Mudurigi, Ilge Nifus Muadarligi, Sosyal
Yardimlasma ve Dayanisma Vakif Baskanlidi, Tapu Mudarligda, Malmadurdigia ve Ilge Milli Egitim  Madarlaga
bulunmaktadir.

Kaymakamhgimiza bagli olan iIlce Emniyet Madarlaga, mdalkiyeti Il Emniyet MidurlGgine ait olan Kiiglik Mustafa
Mahallesi Badlar caddesinde bulunan binada, Ilge Muftlligumiz ise Hunat Cami yaninda kendi binasinda hizmet
vermektedir.

llce Saglik Mudirligi ve Toplum Saghgi Merkezi Hayriye Gilduoglu Aile Saghgi Merkezinde, Ilce Gida, Tarm ve
Hayvancilik Madarliga ise Il Gida, Tarnm ve Hayvancihk Midirligi ek hizmet binasi igerisinde hizmete devam
etmektedir. Ilce Jandarma Komutanhgimiz Hunat Mahallesi Hoca Ahmet Yesevi Bulvari’nda calismalarini siirdiirmekte
olup ayrica sorumluluk bélgesinde Erciyes Jandarma Karakolu bulunmaktadir.

Ilcenin 2018 yili TUIK verilerine gére, genel niifusu 555.671’dir.
Sosyal Yapi

Ilcede kamu kurum ve kuruluglar, 6zel hastaneler, organize sanayi bolgeleri, Universite, isyerleri ve aligveris merkezleri
yodun olarak bulunmaktadir. Ilge halkinin cogunlugu isci, memur, sanatkar ve ticaretle ugrasmaktadir.

ilgenin diger il ve ilcelere nazaran sanayisi gelistijinden bélgenin ticaret merkezi durumundadir. Cevre illerden, &zellikle
de Dogu ve Gulneydogu Anadolu illerinden gé¢ almaktadir. Almanya, Fransa gibi Ulkelerde isgi olarak cgalisanlarin
yogunlugu sebebiyle yaz aylarinda bu gurbetci vatandaglarimizin izinlerini ilcemizde dederlendiriyor olmasi ilge
ekonomisini canlandirmaktadir.

Kiiltiir ve Turizm

flcede bulunan Gesi, Bestepe, Giiltepe ve Kiranardi gibi park-piknik alanlar ile muhtelif parklar yaz déneminde yogun ilgi
gormektedir. Ayni sekilde ilgemize 30 km. mesafedeki “Sarimsakli Goéleti Piknik Alani” bahar ve yaz aylarinda biyik ilgi
gormektedir.

Ilcede, Kiltir Midurligine bagh Halk Kitiiphanesi ve tarihi eserlerin sergilendigi Etnografya Mizesi bulunmaktadir.
Ayrica Kultar Mudarltga binasinda konser, tiyatro ve sergi salonlan bulunmakla birlikte Yatinm Izleme ve Koordinasyon
Baskanhdinin hizmet binasinda ¢ok amacli sergi salonlari, gesitli kiltlrel faaliyetler diizenlenmektedir.

ilgede bulunan Gipgiipoglu Tarihi Konagi, Atatiirk Miizesi ve Bestepeler Kayseri Evi diger kiltiirel yapilanmizdandir.
Turizm mudarligimize bagh turizm danisma bulrosu yine ilgemiz sinirlarinda Cumhuriyet Meydaninda Zeynel Abidin
Hazretleri Tlrbesi yaninda Tirbedar evinde yer almaktadir.

Ilcede bulunan tarihi yapilar agirhgini hiss_ettirmekte olup meshur Kayseri Kalesi, Kazancilar Carsisi, Kapali Carsl,
Vezirhan, Seyyid Burhaneddin Hz. Tiarbesi, Ibrahim Tennuri Hz. Tirbesi, Zeynel Abidin Hz. Tirbesi, Ali Cafer Turbesi,
Doner Kimbet ve diger turbeler ile yine ilcge merkezimizde bulunan biri faal olmak Ulizere 2 adet mamur Ermeni Kilisesi,
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Gesi Askeri Mihimmat Deposu iginde bulunan ve bugin harabe halde olan Manastir binalan ile Kayabag, Germir ve
Tavlusun Mahalleleri ile Agirnas Mahallesi tarihi kilise binalar ve yine Adirnas Mahallesinde mevcut yer alti sehri ile
Mimar Sinan Evi diger tarihi yapilanmizdandir. Ayrica 2.Hava Ikmal Bakim Merkezi Komutanlidina bagl, Kartal
kavsadinda sehitlik bulunmaktadir.

Ulkemiz icin ®nemli sportif merkezlerinden biri olan Erciyes Kayak Merkezi ilcemiz Hisarck Mahallesi sinirlari
icerisindedir. Kayak sporu yapmak igin gelen yerli ve yabanci turistlerin konaklama ihtiyacini karsilamak amaciyla
Kayseri Buylksehir Belediyesi, Erciyes Master Plani gergevesinde ¢ok sayida pist ve konaklama tesisi yapmis olup, halen
yeni tesisler igin galismalar devam etmektedir.

Erciyes kayak bélgesinde ve Sarimsakli Mahallesinde DSI tarafindan yapiimis sulama goéleti mevcuttur. Ayrica ilgemiz
sinirlarinda olan ve Sivas Karayolu Uzerinde bulunan Engur Tabii Go6lu sazlarla kapli olup, dogal sulak alan koruma
statlsindedir.

Omriiniin son yillarini Kayseri'de gegiren Mevlana Celaleddin Rumi'nin hocasi Seyyid Burhaneddin Hazretlerinin Tiirbesi
ilcemiz sinirlan dahilinde olup, bugiin Kayseri'de en gok ziyaret edilen tlrbelerin basinda gelmektedir.

Imamzade Rasit Aga Konadi, sivil mimarinin ve Kayseri evlerinin glizide érneklerinden biri olmanin yani sira, Mustafa
Kemal Atatlrk’in ilk Kayseri ziyaretinde burada adirlanmasi ile de yakin tarihin 6nemli mekanlarindan biri haline
gelmistir.

Ilce sinirlari dahilinde bulunan Kayseri Kalesi'ne ait ilk bilgiye MS. 3. ylizyilda Imparator Gordianus dénemindeki
sikkelerde rastlanmaktadir. Romalilar'dan baslayarak Bizanslilar, Danismentliler, Selguklular,
Dulkadirogullari, Karamaogullari ve Osmanlilar Kayseri Kalesi'nin ig ve dis surlarini tamir ve tadil etmislerdir. Dis surlarin
az bir bolimu ve ig surlarin dnemli bir bolimi glinimiize kadar ulasmistir.

Kayseri Talas Caddesi’‘'nde bulunan Alaca Kimbet'in kitabesinden bu kiimbetin Emir Cemaleddin Bin Muhammed adina
1280 yilinda yaptinldigi 6grenilmistir Alaca Kiimbet kesme tastan, kare planli olarak yapilmistir. Uzeri tastan piramit
seklinde értilidir. Turbenin giris kapisi kuzey yéniinde olup, Gzeri diiz lentolu, mukarnasl ve sivri alinlikhdir. ic kismin
glineyi ile dogusunda sivri kemerli nigler, bati tarafinda da distan cerceve icerisine alinmis iki pencere bulunmaktadir. Ic
kisminda demir mihrap bulunmaktadir.

50 yila yakin Osmanli imparatorlugunda bas mimarlik yapan ve eserleriyle diinyanin dért bir yanina adini duyuran Mimar
Sinan'in Kayseri'ye 27 kilometre uzaklikta bulunan Adirnas'taki evi, sirin beldenin tanitilmasina 6ncilik etmektedir.
Mimar Sinan'in mimari estetigine sekil veren dodgdugu ev yapilan restorasyonlardan sonra gezginlerin ve seyahat
acentalarinin vazgegilmez gezi rotalar arasinda yer alir.

Adirnas Mahallesi'nin en keyifli ve bir o kadar da merak dolu gezi yerlerinden biri Adirnas Yeralti Sehri'dir. Asadi Pinar
mevkiinde olan yeralti sehri, milattan 6nceki yillarla tarihlendiriimektedir. Ayni zamanda kasabadaki diger kalintilar gibi
ilk Hristiyanlik donemi eserlerinden biridir.

Ekonomik Yapi

Ilcedeki arazilerin biyiik bélimi daghk ve tarim disi cografi alanlardir. Daglardaki muhtelif mera ve yaylaklar kurak Orta
Anadolu iklim yapisi nedeniyle hayvancilida elverisli dedildir. Bu nedenle tarim ve hayvancilik ilgemizde 6nemli seviyede
bulunmamaktadir.

Ticaret, ilgemizin en 6nemli ekonomik 6zelligi ve gegim kaynagldlr._ilgede yer alan Kayseri Organize Sanayi Bolgesi,
Mimarsinan Organize Sanayi Bolgesi, Serbest Bolge ve Teknopark Ilgenin sanayi ve ticaret yapisinda 6nemli bir yer
tutar.

Ilcede hacim ve kalite itibariyle en fazla gelismis olan sanayi sektérleri tekstil, mobilya, gida, madeni esya, soba,
makine, tarim arag ve geregleri Uretimi ile yem sanayidir. Gog alan ilgemizde bu sebeple insaat sektéra yillar igerisinde
biylk bir artis gostermistir. Bu sebeple yapi kooperatifgiliginde 6nemli boyutta bir ilerleme goézlemlenmektedir.

Cevre il, Ilge ve Kéylerden gelen vatandaslar alisverislerini ilcemizden yapmaktadirlar. flgemizin en fazla ticari iliskide
bulundugu iller; Nigde, Nevsehir, Kirsehir, Yozgat ve Sivas'tir.

Tas, Kum ve Cakil Ocaklan gelirleri ile Erciyes Dagi'nin ve tarihi turistik yerlerin Ilcemizde bulunmasi nedeniyle olusan
turizm gelirleri de diger gelir kaynaklar arasindadir.

Toplum hayatinda geleneklere baglilik ve inanglara saygi her alanda kendini gosterir. Halk toplum kurallarina uyar,
calismayi ve tasarrufu sever, yonetime yardimci olup,vatandaslik bilincine sahiptir.



4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizZiI, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tuketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %14,03, aylik %2,30 artti

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir onceki aya gore %2,30. bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,19. bir
onceki yilin ayni ayina gore %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gére %12,04 artig gerceklesti.

TUFE degisim oranlari (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

8ir oncekl aya gore dedigim orani 230 0,38 -144
Bir oncelka wilin Aralik ayina gore degisim orani 1319 11,01 20,79
Bir onceki yilin ayni ayina gore dedisim orami 1403 10,56 2162
On Ikl aylik ortalamalara gare dedlsim orani 12.04 15,87 15,63

TUFE yillik degigim oranlan (%}, Kasim 2020
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Yillik en dlglk artis %0,67 ile alkollu igecekler ve tutiin grubunda gergeklesti

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin distk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0.99 ile giyim ve ayakkab:, %5,19 ile
haberiesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna kargilik, bir onceki yilin ayni ayina gare artigin yuksek oldudu ana gruplar ise
sirasiyla, %29,42 ile cegitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %18.67 ile ulagtirma oldu.



TUFE ana harcama gruplanna gére yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020

Alkolit icecekler ve tutin
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Saghk j

Ulasgtirma

Gida vealkolstzigecekler
Cesitli mal ve hizmetler

Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yill Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu. Alkollu icecekler
ve tatiin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gdsteren grupiar %0,12 ile haberlegsme ve %0,80 ile saglik oldu.
Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda artigin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyia, %4,51 ile
ulagtirma, %4.16 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %1,69 ile ev egyasi oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore aylik degigim oranlan (%), Kasim 2020
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Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda diisus gerceklesirken, 42 maddenin
ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artis gergeklesti



Ana harcama gruplarna gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Dedisim orani (%)

Harcama Bironceki  Birdnceki  Oniki ayhk

grubu  Bironcekl  yilin Aralik yilin aynl  ortalamalara
Ana harcama gruplan agithklan ayagora ayinagore ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 1204 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 277 4186 17,64 21.08 13,04 593,07
Alkolll icecekler ve tOtln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 87243
Giyim ve ayakkabi 6,96 146 296 0,99 6,19 27324
Konut 1434 1.05 8,86 912 1244 530,64
Ev egyasi 7,77 1,69 14,00 1422 942 425561
Saghk 2,80 0.80 15,77 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 380 012 489 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 326 153 10,36 1024 6.68 318,50
Egiim 2,58 -0.19 6.87 7.00 1,15 43727
Lokanta ve oteller 8,67 113 12,14 12,59 1212 733,60
Ceslitl mal ve hizmetler 537 114 28,88 20.42 21.37 74261

Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

islenmemig g:da Grunleri, enerji, alkolli ickiler ve titin ile aftin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
%2,14, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,26. bir dnceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore

%11,50 artig gercekiesti.

Ozel kapsamh TUFE géstergeleri ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Degigim orani (%)

Bironceki  Birdncekl  On ki ayhk
Bir dnceki  yiin Aralik yilin ayni ortalamalara
Grup Kapsam 3yagore  ayna gore  ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik Grlnler hanc TUFE 209 1334 1417 12,62 516,83
8 Islenmemis gida Urtnlen, ener)l, alkollu ickiler ve totun
ile altin haric TUFE 214 13,26 1372 11,50 44213
C Enerji, qida ve alkolsuzicecekler, alkolld ickiler ile titin
urunleri ve altin hang TUFE 212 1319 1326 1081 421,79
D Iglenmemis gida, alkoliil iecekler ve titiin drinlen
hari¢ TUFE 193 12,94 13.38 1n.77 46212
E Alkolili icecekler ve titin harig TUFE 243 13,99 14,89 11,69 483,26
F Yonetilen-yonlendinlen fiyaflar haric TUFE 272 14,90 15,91 1111 493,22

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.
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Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgumu %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatiannin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %73.7.
yuzolcumu %58.1, degeri %76,1, daire sayist %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore yiizolgiimi ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yuzdlqumu Dairmsaymi
(milyon m?) {bin adaf)
300 w 1400
260 4 1200
1000
200
800
150 4
800
o
100 1
200
m | I I m
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Y (zOicumu (m%) —— Dairesaysi
Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020
Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani
(%)
2020 2019 20180 2020 2019
Binasaysi 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yazolcmao (m*) 72 454226 45831279 109 000603 581 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 761 -489
Daire sayisi 357 807 180763 501359 979 -63,9

() Yapi izin istatistikien 2018 ve 2019 yillan venleri revize ediimistr
Toplam yuzolgumiin %56,2'si konut alani olarak gergeklesti

Yap: ruhsat verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yizdélcimu 72,5 milyon m* iken; bunun 40,7 milyon m¥si
konut, 17,3 milyon m*si konut dig: ve 14.4 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolgumu paylari, Ocak-Eylil 2018-2020
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Kullanma amacina gore en yuksek pay %73.2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en yiksek paya 53,0 milyon m* ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m* ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi ruhsati kullanma amaglar yiizélglimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

% Bir daireii binsar

# ki ve daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalar

* Kamu edlence. egtim, hastane veya bakim
Kuruluglan biralan

* Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeren

* Trafik ve iletisim binalan

Oteivb. binalar

= Ofis (isyen) binaan

# lkam & amach oimayan digerbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizolgumu %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap! kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%235, yuzdlcimi %22.8, dederi %15.3. daire sayis! %22,3 azald!.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgumii %22,8 azald

Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gdre bina sayisi
%235, yuzdlcimi %22,8, degeri %15,3, daire sayisi %223 azald:.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimi ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

e -
140 r 700
120 | 600
100 1 424 "0
0 400
&0 - 300
0 200
20 100
o+ g ' v v y 0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Y (zoicimU (m% —— Daire sayist

——pmm e s e —

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir énceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 2019 2018 2020 2019
Bina sayisi 53 986 70 529 88 609 -235 =204
Yuzoicumu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181194687 359 160385425115 -153 130
Daire sayisi 423733 545 006 614 161 -223 -113

() Yapi izin istatistikden 2018 ve 2018 yillan verlerirevize ediimisti.
Toplam yuzélgumiin %56,7'si konut alani olarak gergeklesti

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda topiam ylzolctimi 86,2 milyon m* iken; bunun 48,8
milyon m¥si konut. 18.6 mifyon m¥si konut digi ve 18,7 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gére konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgiimii paylar, Ocak-Eyliil 2018-2020

70
50 517 56,3 5.7

50 1

40

g 25 28 216 197 2208 A7

20

w Bl
P S : : ) D

Konut alan Konut digs alan Onak dan
=2018  ®2019 #2020

Kullanma amacina gore en yuksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann 2020 yihinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en yuksek paya 66.4
milyon m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 4.9 milyon m* ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluglar binalari izledi.

Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolglimu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)

® Bir daireli binalar

 kive daha fazia daireli binalar

® Toptan ve perakende ticaret binalan

* Kamu edlence, egtim, hastane veya bakim
kuruluslarl binalan

* Sanay! binalan ve depolar
Halka acik ikamet yerled

® Trafik ve iletigim binalan
Otelvb. binalar

® Ofis (isyen) binatan

= kamet amach olmayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimianma tarihi 24 Subat 2021'dir.
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insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020

ingaat maliyet endeksi yillik %16,11, aylk %2,11 artti

ingaat maliyet endeksi, 2020 yili Eylul ayinda bir onceki aya gore %2.11. bir 6nceki yilin ayni ayina gére %16,11 ariti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,48 arttl, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %16.90, iscilik endeksi %14.41 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %2,19. bir énceki yilin ayni ayina gore %16,05 artti. Bir onceki aya gore
maizeme endeksi %3.64 artti, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Aynca bir onceki yiin aym ayina gore malzeme endeksi
%16,75. iscilik endeksi % 14,58 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim oram (%), Eylul 2020
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti

Bina dig: yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1.84, bir onceki yilin ayni ayina gore %16,30 arth. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artt, iscilik endeksi %0,77 azaldi. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gore maizeme
endeksi %17.40, igcilik endeksi %13.77 artti.
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Bina dig1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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Konut Satis istatistikleri, Ekim 2020

Turkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigl ve %18,6 ile en ylksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gore istanbul'u 10 bin
624 konut satigl ve %8,9 pay ile Ankara. 6 bin 846 konut satisi ve %5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satis sayisinin diisik
oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkari ve 71 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilan, Ekim 2020
(Adet)
250 000

200000

14
150000 { 20 >3 142 810 136 744
119574
100 000

10 1112 | 01‘02 03 04 05 06 07 08 09 10 1112 | 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10

2018 ‘ 2019 2020

Konut satig sayisi, Ekim 2020

Ekim Ocak-Ekim
2019 2020  Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Satg gekline gore toplam satig 142810 119574 -16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekli satig 50 411 25 566 493 238 319 534 256 1242
ik el sats 16 031 8137 -492 83 251 170 243 1045
ikinci el sals 34380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger satig 92 399 94 008 1,7 769 964 746 596 -3,0
ilk el satis 34150 28839 -15.6 304 042 225941 -257
ikinci el salg 56 249 65 169 119 465922 520 655 1.7
Satg durumuna gore toplam satig 142 810 119574 -16,3 1008283 1280852 270
ik el satg 50 181 36 976 -26,3 387 293 396 184 23
ipotekli satis 16 031 8137 -492 83 251 170 243 1045
Diger satig 34150 28839 -156 304 042 225 941 -25.7
ikinci el sati 92629 82598 10,8 620 990 884 668 425
ipotekli satg 343380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger salis 58 249 65 169 11,9 465 922 520 655 1.7

ipotekli konut satiglari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gergeklesti
Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekli konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,3 azalis gostererek 25 bin

566 oldu. Toplam konut satigiari icinde ipotekli satiglarin pay: %21,4 olarak gercekiesti. Ipotekii satiglarda istanbul 5 bin 494
konut satisi ve %21,5 pay ile ilk siray: aldi. ipotekli konut satiginin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.

17



Diger satis tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satigiari 2020 Ekim ayinda Tirkiye genelinde bir nceki yilin ayni ayina gore %1,7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger

konut satislarinda Istanbul 16 bin 776 konut satisi ve %17,8 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglan

icinde diger satiglarin payl %75,3 oldu. Ankara 7 bin 942 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y: 5 bin 154

konut satisi ile izmir izledi. Dider konut satiginin en az oldugu il 12 konut ile Ardahan ofdu.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2020
{Adet)

250000 -

200000 -

150000 | 138471

100000 -

50000 |

I 25566

12 /01|02 |03 /04 |05|06 07 08‘09 10\11‘12 01102 03‘04|05 06‘07 08 09|10

2018 2019 2020

m[poteklisatisiar  wDidersatislar

Konut satislarinda 36 bin 976 konut ilk defa satildi

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayn: ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satislar iginde ilk satisin pay! %30,9 oldu. Ik satigiarda Istanbul 6 bin 401 konut satist ve %17 3 ile en
ylksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 409 konut satisi ile Ankara ve bin 797 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %10.8 azalis gostererek 82 bin
598 oldu. Ikinci el konut satislarinda Istanbul 15 bin 869 konut satisi ve %19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam
konut satiglari icinde ikinci el satiglann pay! %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yl 5
bin 49 konut satigi ile izmir izledi.

Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2020
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Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2019-2020

(Adet) {Adet)
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Konut satiglari Ocak-EKim doneminde %27,0 artti

Ocak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gercekleserek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satigi %124,2 artarak 534 bin 258, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %2.3 artarak 396 bin 124 oidu. ikinci el konut satiglan da %42.5
ariarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglar bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayl 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul ald!. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satigl ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satisi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglan bir anceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk siray! 2 bin 458 konut satisi ile Istanbul aldi istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satig! ile Ankara, 187 konut satis: ile Yalova ve 186 konut satisi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilari, EKim 2020
(Adet)

7000 16276

6000 |
5269 .,
i 4212

4000 4
3000 4
o I I I I I I
1000 4
1 I

10 11 12 01 02 03 04 05 06 07 08 08 10 11 12 01 02 03 04 05 06 07 08 09‘10

2018 2019 2020

Ocak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglari ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyrukiarina gore en ¢ok konut satigt Irak vatandaglarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaglar Turkiye'den 909 konut satin aldi. Irak’ sirasiyla, 849 konut ile iran, 400 konut ile Rusya
Federasyonu, 225 konut ile Afganistan ve 213 konut ile Kazakistan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 tilke, EKim 2020

Katar - 68
Sudan N 69
Isveg - 71
Ukrayna N 83
Libya jmm 84
LGbnan e 99
AmerikaBirlesik Devietleri . 104
Misir 109
Yemen «_ 125
Filistn 125
Azerbaycan . 137
OrdOn . 144
Almanya '_ 159
ingiltere  — 202
Kuvey! NS 210
Kazakistan | 213
Afganistan I 225
RusyaFederasyonu I 400
iran | G40

—
Irak 909 (Adet)

100 200 300 400 500 600 700 800 9001000

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 15 Aralik 2020'dir.

Kaynak-TCMB-TUIK- GMTR

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmazlar Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1108 Ada 97 Parsel iizerinde yer alan yapi igerisinde; 2.
kat 9, 10, 11, 12, 13, 14 ve 15 BB numarali biiro, 3. kat 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 BB numaral biro olup,
Cumhuriyet Mahallesi, Serdar Cadde No:14/ 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 Melikgazi / Kayseri
adresinde bulunmaktadir. Dederlemeye konu tasinmazlarin yakin cevresi genellikle ana cadde Uzeri ticari, ic parseller
konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevresinde doluluk orani oldukga yiksektir. Tercih edilen ticaret ve konut
bolgesindedir. Genellikle orta ve Ust dlizey gelir seviyesine hitap eden bir bélgededir. Melikgazi Belediyesi ve Kayseri

Blyuksehir Belediyesi sinirlari igerisinde kalmakta olup altyapi problemi bulunmamaktadir.
ars. - Fon" 2 ' e T - by -\ -

TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORU

Pe

NTUSU

Nazmi Toker ~ 0m Kayseri Erkilet Havalimani ~ 7 km

Melikgazi Belediye Binasi ~ 1.6 km | Kayseri Valiligi ~ 2 km
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi;

1108 Ada, 97 Parsel; Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi parsel 327 m2 alana sahip olup; geometrik olarak
yamuk seklindedir. Tasinmaz meyillin olmadidi, duz bir topografik yapiya sahip oldugu goértlmustlr. Parsel Gzerinde yer
alan bina bodrum + zemin + 1l.kat + 2.kat ve 3. kattan olusmaktadir. Bodrum katta miustemilatlar ve 1 BB deposu,
zemin katta 1 BB, 1.Katta 7 adet ofis, 2.Katta 7 adet ofis ve 3.Katta 7 ofis olmak Uzere 22 bagimsiz bélim yer
almaktadir. Bina betonarme yapim tarzinda yapiimis olup, binanin dis cephesi 2 cephesi bitisik, diger cepheleri tas
kaplama ve kismi dis cephe boyasi ile boyalidir.

Bina giris kapisi demir dograma camli kapidir. Bina girisi ve kat holleri mermer kaplamadir. Bina girisi ve merdiven
dairesi duvarlari tavana kadar boya ile kaplidir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZziKSEL INSAAT OZELLIKLERI

9 BB boliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gére 6n cephede binaya bakildidinda sol tarafta 1 blarodur. TKGM
WEB tapu sisteminde yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli tek hacim brit ~21 m2 dir.

10 BB boliim numarahl biiro; 2 katin da, bina girisine gore 6n cephede binaya bakildidinda sol taraftan 2 (Orta)
blirodur. TKGM WEB tapu sisteminde yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli tek hacim brit ~22
m2 dir.

11 BB boéliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gére 6n cephede binaya bakildidinda sol tarafta 3 (Son)
blirodur. TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biiro 6zellikli 2 bliro hacimli briit
~50 m2 dir.

12 BB béliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gore sol yan cephede bina girisine gore 1. birodur. TKGM WEB
tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gére buro 6zellikli buro hacimli brit ~26 m=2 dir.

13 BB bdliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gore sol yan cephede bina girisine gére 2. birodur. TKGM WEB
tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli bliro hacimli briit ~13 m2 dir.

14 BB boliim numarahl biiro; 2 katin da, bina girisine gore arka cephede bina girisine gore sol tarafta 1. blrodur.
TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore bliro 6zellikli biro hacimli brit ~34 m2 dir.
15 BB boliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gore arka cephede bina girisine gore sol tarafta 2. blrodur.
TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli biro hacimli brat ~45 m=2 dir.
16 BB boliim numarall biiro; 3 katin da, bina girisine gore 6n cephede binaya bakildidinda sol tarafta 1 btrodur.
TKGM WEB tapu sisteminde yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli tek hacim brit ~21 m2 dir.

17 BB boliim numarahl biiro; 3 katin da, bina girisine gére 6n cephede binaya bakildiginda sol taraftan 2 (Orta)
birodur. TKGM WEB tapu sisteminde yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli tek hacim brit ~22
m2 dir.

18 BB boéliim numarah biiro; 3 katin da, bina girisine gére 6n cephede binaya bakildidinda sol tarafta 3 (Son)
birodur. TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli 2 biro hacimli brat
~50 m2 dir.

19 BB bodliim numaral biiro; 3 katin da, bina girisine gére sol yan cephede bina girisine gére 1. blirodur. TKGM WEB
tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore buro 6zellikli biiro hacimli briit ~26 m2 dir.

20 BB boliim numarah biiro; 3 katin da, bina girisine gore sol yan cephede bina girisine goére 2. bliirodur. TKGM WEB
tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli biro hacimli brit ~13 m2 dir.

21 BB boéliim numarah biiro; 3 katin da, bina girisine gore arka cephede bina girisine gére sol tarafta 1. birodur.
TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biiro 6zellikli biiro hacimli briit ~34 m2 dir.
22 BB boliim numarah biiro; 3 katin da, bina girisine gore arka cephede bina girisine gére sol tarafta 2. birodur.
TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli biro hacimli brit ~45 m2 dir.
Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde Genglik ve Spor Bakanligi tarafindan Kayseri Genglik merkezi olarak
kullaniimaktadir. Kapi ve pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminat kaplamadir. Duvar kaplamasi algi siva
Uizeri saten boyadir. Biro merkezi sistem ile isitilmaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU iNCELEMELERI
5.3.1.2. TAPU KAYITLARI

iLi : | KAYSERI KAYSERI KAYSERI
iLCESI : | MELIKGAZI MELIKGAZI MELIKGAZI1
MAHALLESI : | CUMHURIYET CUMHURIYET CUMHURIYET
KOYU 1 - - -
SOKAGI |- - -

MEVKii - - -

SINIRI |- - -

PAFTA NO t|- - -

ADA NO 11108 1108 1108
PARSEL NO 197 97 97
YUZOLCUMU 11327 m2 327 m2 327 m2
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A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMiYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID
iLi

iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzZOLCUMU
A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID
iLi

iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU
A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO
B.B NiTELIiGi

BODRUMLU BANKA BINASI VE
BANKA UZERINDE UC KATLI
KARGIR APARTMAN

9

2

BURO

151/8400

7394

32

3132

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-(1/1)

7436697
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE
BANKA UZERINDE UG KATLI
KARGIR APARTMAN

12

2

BURO

140/8400

7394

32

3135

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETi-(1/1)

7436700
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE
BANKA UZERINDE UC KATLI
KARGIR APARTMAN

15
2
BURO

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

10

2

BURO

159/8400

7394

32

3133

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)

7436698
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2
BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

13

2

BURO

71/8400

7394

32

3136

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)

7436701
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

16

3

BURO

22

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

11

2

BURO

316/8400

7394

32

3134

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)

7436699
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2
BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

14

2

BURO

248/8400

7394

32

3137

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)

7436702
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

17

3

BURO



ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID
iLi

iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKII
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzOLCUMU
A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMiYE NO
CiLT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID
iLi

iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzZOLCUMU
A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMiYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

315/8400

7394

32

3138

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)ETI

7436703
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108
97
327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE

BANKA UZERINDE UG KATLI
KARGIR APARTMAN

18

3

BURO

247/8400

7394

32

3141

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE

TICARET ANONIM SIRKETi-(1/1)

7436706
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108
97
327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE BANKA UZERINDE
UC KATLI KARGIR APARTMAN

21

3

BURO
195/8400
7394

32

3144
01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM

SIRKETI-(1/1)

119/8400

7394

32

3139

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETi-
(1/1)

7436704
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108
97
327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E

UZERINDE UC KATLI KARGIR
APARTMAN

19

3

BURO

111/8400

7394

32

3142

17.07.2014

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SiRKETI-
(1/1)

7436707
KAYSERI
MELIKGAZI

CUMHURIYET

1108
97
327 m2

126/8400

7394

32

3140

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETi-
(1/1)

7436705
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108
97
327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E

UZERINDE UC KATLI KARGIR
APARTMAN

20

3

BURO

56/8400

7394

32

3143

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SiRKETI-
(1/1)

7436708

BODRUMLU BANKA BINASI VE BANKA UZERINDI

KATLI KARGIR APARTMAN

22

3

BURO
246/8400
7394

32

3145
01.12.1993

23

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI-(1/1)



ZEMIN ID : | 7436709 7436710

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDiLEBiLMESiINE
iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMAR
Tasinmazlarin tamaminda:

Beyan: Yonetim plani 12.10.1979

5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

09.12.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore degerleme konusu tasinmazlarin gincel imar durumu asagidaki gibidir:

1/1000 élcekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Konut + ticari ” lejantinda kalmakta olup; bitisik nizam, bodrum haric 6 kat
yapilasma o6zelliklerine sahiptir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI
Melikgazi Belediyesi sisteminden alinan belgelere gore;

Tasinmazlara ait 21.08.1956 tarih ve 16-34 sayili ilave yapi ruhsati, 28.08.1958 tarih ve 6-23 sayili tadilat yapi ruhsati,
20.03.1979 tarih ve 7-35 sayih tadilat yapl ruhsati, 17.03.1980 tarih ve 8-32 sayili yapi kullanma izin belgesi ile
02.10.1979 onay tarihli mimari projesi incelenmigtir. Tasinmazlarin konum ve alan olarak projesiyle uyumlu oldugu
gorulmastar.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR
Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir enciimen karari, tutanak, ceza ve olumsuz karara rastlaniimamistir.
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI
DENETiM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi
OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetim kanunu 6ncesi bir tarihte yapilmis olup
kanun kapsaminda dedildir.
5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKIN BILGi

Dederleme konusu tasinmazlarin glincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. baglidi altinda sunulmus olup son 3 yil
icerisinde herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI : | Her hangi bir degisiklik
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Bilgileri) bulunmamaktadir.
BELEDIiYE BiLGILERI imar durumuna iliskin gincel
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. : | detayh bilgi 5.3.2.1. bashd altinda
Bilgiler) verilmistir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELiRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SO6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz, mimari projesine gére bodrum, zemin, 1, 2, ve 3 kattan olusup toplam 22
adet BB. bulunmaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar
Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir
dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacadi varsayilir. Bir bagska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim
piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme yodnteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
6nemli bir faktér olmadidi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure icin kaldigi kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz sosyo-ekonomik kosullarin
gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarnin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- slriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net
gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasilidina
karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihidinin saptanmasinda arsa, yapl ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayrn kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin
bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan
kullanim suresi boyunca boélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile
yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Merkezi konumda, bakimli yapida, ticari hareketliligin yogun oldugu bolgede konum olmasi
Yatinm amagli olarak tercih edilen bdélgede yer almasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
Piyasa kosullari
Eski binada yer almalan

6.4. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI
Bolgede detayll arastirma yapilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ve direk indirgeme ydntemi uygulanmistir. Emsal

yontemiyle bdlgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alinmistir. Kiralik emsaller dikkate alinarak tasinmazlarin
olasi kira degerleri ve boélgede mesken nitelikli tasinmazlarin amorti slresi tespit edilmistir. Benzer birolar igin amorti
slresi yaklasik 20 yil olarak tespit edilmis olup Kapitilizasyon orani: 1/Amorti siresi olarak dikkate alinmistir. (0,05)

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asagida sunulmustur.
EMSAL ARASTIRMASI:
SATILIK EMSALLER:

Emsal 1: Konu tasinmaza yakin konumda benzer binada 140 tipte, 17m2, 1.katta yer alan biro pazarlikh 93.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5470TL/m?2) Yildiz Emlak:0 352 236 28 48
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Emsal 2: Konu taginmaza yakin konumda benzer binada 1+0 tipte, 20m2, 4.katta yer alan biiro pazarlikli 100.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5000TL/m2) O.F. Kinas Emlak:0 352 233 55 66

Emsal 3: Konu tasinmaza yakin konumda benzer binada 2+1 tipte, 40m2, 4.katta yer alan biro pazarlikli 180.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4500TL/m2) R. Birikim Emlak:0 352 333 22 23

Emsal 4: Konu tasinmaza yakin konumda benzer binada 140 tipte, 20m2, 2.katta yer alan biro pazarhkli 90.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4500TL/m2) AS Emlak:0 507 004 79 64

Emsal 5: Konu tagsinmaza yakin konumda benzer binada 1+0 tipte, 20m2, 1.katta yer alan biro pazarlikli 85.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4250TL/m2) AS Emlak:0 507 004 79 64

KIRALIK EMSALLER:
Emsal 1: Konu tasinmaza yakin konumda binada 140 tipte, 28m2, 1.katta yer alan biiro pazarlikh 500 TL bedelle kiralik
oldugu bilgisi alinmigtir. (500TL x 12 ay x 20 yil / 28 =4285TL/m2) T.Vizyon Emlak:0 352 222 83 33

Emsal 2: Konu tasinmaza yakin konumda binada 140 tipte, 25m2, 2.katta yer alan biliro pazarlikh 500 TL bedelle kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. (500TL x 12 ay x 20 yil / 25 =4800TL/m2) Yildiz Emlak: 0 352 236 28 48

Karsilagtinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?2) 5470 5000 4500 4500 4250
Pazarlhik Payi 3% 3% 3% 3% 3%
E » % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
§ E E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
é =§ § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< AN Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
Konum 0% 5% 0% 5% 0%
© E Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
E . E Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
% E ] Fiziksel Ozellikleri 0% -5% 0% 0% 0%
= =>°. 3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Dizeltimis Deger 5305 4837 4365 4145 4123

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?2) 17,85 20

Pazarhik Payi 1% 3%
E o % Miilkiyet Durumu 0% 0%
5 'E E Satis Kosullan 0% 0%
é 0 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0%
< AN Piyasa Kosullari 0% 0%

Konum 10% 15%
o E) Yapilasma Hakki 0% 0%
E . :E: Yiiz Olgiimii 0% 0%
£ Ty Fiziksel Ozellikleri 0% 0%
[© :0 S

i i Yasal Ozellikleri 0% 0%



6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Bolgede yapilan arastirmada satilik benzer emsaller tespit edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl
tarzi, alt yapi ve ulagsim imkanlari, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi,
iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu, hava, 1sik, manzara durumu gibi dederine etken olabilecek tim ozellikleri
dikkate alinmis ve bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede bulunan emsaller, Dederleme Uzmaninin
profesyonel takdiriyle yorumlanarak degerleme konusu tasinmazlara gére uyumlulastiriimasi neticesinde nihai birim m2
dedere ulasiimistir. Yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarin kat ve konumuna goére birim m2 dederinin 4.500 TL ile
5.500 TL aralidinda alinmasi uygun bulunmustur. Bu kapsamda tasinmazlarin dederi asadida belirtildigi sekilde tespit
edilmistir.

BB.NO KAT |[ArLAnN(M2) BirkiMm M2 FivAT DEGER YUVARLAMA
“© 1 el - 2% €« 1 10.000
1O 1 22 125

11 .S 50
12 1 26
= 1 13 65,000
149 ] i CLINO.. 200 10000
15 'y as €e2A7.500 €.250.000
16 2 21 L107.625 € 110.000
7 2 22 L112.75%0 €©11%5.000
193 2 1) C27%.000 €27%.000
19 P 2O © 150000 €« 1 0000
20 7 13 €61.750 € 60.000
21 > 34 £ 180.200 € 180.000
22 2 a5 ©247.500 €£250.000
e2.236.150 e2.250.000

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi
Tasinmazlarin kat irtifaki kurulmus olmasi nedeni ile maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTI.

Direkt indirgeme y&ntemiyle taginmazlarin degerlemesi yapilmistir. Bu kapsamda; tasinmazlardan elde edilebilecek kira
degerleri dikkate alinmistir. Direkt Indirgeme Yénteminde, - K.O: Toplam Gelir/Deger - yaklasimi kullaniimistir.
Bolgede yapilan arastirmada biro igin Kapitilizasyon oraninin 0,05 (1/20 YIL) oldugu tespit edilmistir.

KIRA DEGERLERTI VE DIRUKT INDRIGEME TABLOSL
BOANO | AT ALAN [AVLDC A oedierd . Oy WALL T s DA Gt L | T AT AL AR G ]
. 1 o1 o0 0,085 OO o120 OO0
10 1 - A0 O,05 G OO
11 1 Iy [ 2RI AT IA) LA NS LY R
(=3 1 s SO0 ©,05 . OO0 &1 20.000
s ) | 15 Lo le ) 0O Bl OO0 DN R el
I 1 ) 1000 0,05 1. oo0 240000
A 1 " 1 OO0 OO0 152 OO0 2030 O
1 o o LX) 0,00 . OO € 120000
17 = o 0,05 O OO 120,000
13 > S ) LR IR LR 00 LoR R TN 2]
19 = e e 00 0,05 G OO 120,000
o 1% o0 ©,0n L 0 & 755000
=1 - ) 1000 0% 1000 20 OO0
2 = i 000 €, [ 2 = N5 s sl E O O
TOoPLAM ©115.200 ©2.304.000

6.7. KIRA DEGERI ANALizI VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasinda bélgede benzer nitelikte birolarin ortalama birim m2 kira degerinin yaklasik 20 TL - 30 TL
arahdinda oldugu goérilmustar. Burolarin icin bélge amorti stiresinin yaklasik 20 yil oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda
tasinmazlarin kira dederi 6.6.3 mad. belirtildigi sekilde tespit edilmistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlarin tapu kayitlar ve belediye imar arsivinde dosya incelemeleri yapilmis olup satis kabiliyetlerini kisitlayici ve
hukuki durumlarini olumsuz etkileyici herhangi bir serh ya da karara rastlanilmamistir.

6.9. EN VERIMLI VE EN iIYI KULLANIM ANALIZi(EVEIK)

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi; mevcut kullanimi olacagi kanaatine variimistir.
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti kat irtifaki kurulmus 14 ayri badimsiz bolim igin yapilmis olup deder tespiti her bir BB. igin ayr ayn taktir
edilmistir.
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6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Dederleme tarihi itibari ile tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilidi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE

BU AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar, emsal karsilastirma yontemi ve bolge kira emsallerinden hareketle tasinmazlarin kira dederleri tespit
edilmis olup direkt indirgeme yontemiyle tasinmazlarin degeri tespit edilmistir. Yapilan kiyaslamalar neticesinde her iki

yontemin birbirini destekledigi goértilmuls olup nihai olarak emsal karsilastirma yoéntemiyle elde edilen dederin alinmasi

uygun bulunmustur.
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Dedgerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup dederleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiLMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlarla ilgili olarak tiim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izin ve belgeleri
tamdir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Konu rapor uluslararasi dederleme standartlarina gére tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde,
bagimsiz denetim raporunda ve gayrimenkul yatirnm ortakliklan portféylne alinabilir niteliktedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Dedgerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIiRI

Tasinmazlar, emsal karsilastirma yontemi ve direkt indirgeme yontemiyle dederlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak
gayrimenkullerin alani, konumu, icyapi 6zellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu mubhitin seref
ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, yuz6lgimu, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir
dederleri, cevrenin yapilasma durumu, ticari aktivitenin yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, getirebilecekleri
kira miktarlarn, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve
kiymet dislricli muspet-menfi tim faktérler géz 6ntinde bulundurularak tasinmazlarin nihai dederi asadida belirtildigi
sekilde verilmistir.

TOPLU DEGERLEME TABLOSU
BB.NO KAT [ALAN(M2)| BIRIM M2 FIYATI DEGER YUVARILAMA

o 1 21 €H.12% C107.625 €110.000
10 1 22 €5.125 €112.750 €£115.000
11 1 50 £5.500 £275.000 €£275.000
12 1 26 5,125 133,250 : )
12 1 13 K €©5.000 €©65.000

14 1 A ©LI1N0.200

15 1 as €247.500 €250.

16 2 21 £107.625 €110.000
17 2 22 €5.125 ©112.750 €£115.000
18 2 50 ©5.500 ©27%.000 €©27%.000
19 2 20 ©5.000 ©1:530.000 110000
20 2 13 €©a.750 €£61.750 €60.000
21 2 34 €£5.300 £180.200 € 180.000
22 2 a5 €5.500 ©247.500 €£2%0.000

TOoPLAM ©2.236.150 ©“2.250.000
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KDV: %18

1.USD: 7.3647 TL

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 2.250.000 TL
KDV DAHIiL TOPLAM DEGER: 2.655.000 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 305.511 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 360.503 USD
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