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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Rapor tarihi 15/06/2011, rapor no: OZL201105067 'dir.

1.2 Rapor Tiirti ve amaci

Bu rapor; Kayseri lli, Kocasinan llgesi, Yazir Kéyii, 6052 Ada 5 Parsel numarali Bag Yeri’nin Giincel
Adil Piyasa Degerinin tespit edilmesidir.

. o ,

1.3 Raporu Hazirlayaniar ve sorumlu dederleme uzmanliari

Ayhan Yildiz  (Gayrimenkul Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 401315)
Hayrettin ELDEMIR (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400238)

1.4 Degerleme Tarihi
Degerleme tarihi 27/05/2011 dir.

. 1 -
[l
= et e

1.5 Dayanak Sozlesmesi tarih ve numarasi

Is bu rapor 15.04.2011 tarihli 2011/594 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

N ._..,_—-_-h-nﬂ

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda de{erleme amaciyla hazirlamp hazirlanmadiina lliskin
actkiama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayil Seri V|,
35 nolu teblig uyarinca tammlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 3(Uc) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simriamalar

Bu rapor Oylum Sinai Yatinnmlar A.S.'nin 15/04/2011 tarihli 2011/594 numarali talebine istinaden,
gayrimenkuliin ilgili SPK hiikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
calismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

m
N .
- ——

1.8 De{jerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Dederiemeye lliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir

f

¢ .

2 degerleme raporu hazirlanmamistir.

1.9 Deferleme Cahsmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktdrler

: Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmanmgtir.

¢
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1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri Vill, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
i Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen  “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak
hazirlanmistir.

o Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin de@erlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha énceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

[ ®* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup

‘ kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

» Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsihgi aldigimiz tcretin tasinmazin dederi ile bir
ilgisinin olmadigini,

[ o Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda

| belirtilen kigiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigin.

T

! — :'-"'—-—-w_- ------.---’i | |
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

E?
j

2.1 Sirket Bilgileri

L L)
b LA
] [ -
'
L'

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Fulya Mahallesi, Ali Sami Yen Sokak, Murat Apt. No:15/2, Sisli/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:Vlii, No:35 sayili Tebli§i geredince
04.06.20089 tarih ve 16/437 sayil Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilglleri

pre=n

Oylum Sinai Yatirnmlar A.S.
Organize Sanayi Bolgesi 6.Cadde No:11 KAYSERI

F - "t*‘iﬂ:

F—_—tu—-—-ﬁ"m-n‘_ -
F

| E RS CH'@
L Adres Gayrimenkul Deferileme ve Danigsmantik AlS$.. ”nmq.rim

Ali Sami Yen Sokak Murat Aparmant.No:15/2 34394 Mecidiyekdy - ISTANBUL Tel : (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15
infoQadresgd.com www.adresgd.com

ve Benismianin. , i




W'\

I' . !! m !..| a.___‘.p;..l .._....g EL_’_'! m !;._' 2 L_ : l L .,q-;_-’ ) N — 1

l "y
. ot

[.y!wi

s

=

Bt 3 .}

-

rl"""#ﬂﬁ“ﬁ‘-
1'.‘-‘-__ e e

ﬂd res _ . YENER‘DGROUP

DEGSGERLEWNE

2.3 Kullanmilan Deger Tanimlart

2.3.1 Piyasa Dederi (Pazar Dederi)

Pazar degeri kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
¢ogu kaynagin degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu degerleme
¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

v Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkulun satis icin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkulin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar uzerinden gergeklestirilmektedir.

AN NN

BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komguluk gevresi trendlerini aragstirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Kayseri il nifusunun gogunlugu il merkezi ile Develi, Hacilar ve Talas ilgelerinde toplanmistir. Bu
merkezlerdeki yogunlugun sanayilesme ile yakin ilgisi vardir. Il sinirlari icerisindeki sanayi
kuruluslarinin biiyiik bir gogunlugu bu bélgelerde yogunlasmistir.

Kentlesme itici, iletici ve gekici glglerin etkisi altinda olusan ve dedisen bir niifus hareketidir. Itici
etmenlerin baginda, kirsal alanlarda ekonomik, sosyal ve kiiltiirel imkanlarin kisithli§i gelmektedir.
lletici etmenler, kéyiinden kopan niifusu kentlere, il ve ilce merkezlerine tasiyan ulasim araglarindaki
ve imkanlarindaki gelismedir. Cekici etmenler ise, kdyiinden ayrilan ya da ayrilmaya hazir bulunanlari
il ve ilce merkezlerine ceken kentsel ekonomik ve toplumsal etmenlerdir.

Kayseri‘de niifusun il ve ilge merkezlerinde yogunlasmasi izerinde biitiin bu etmenlerin dedisik
Olciilerde rolii vardir.
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Ndfusun il merkezinde, Develi, Hacilar ve Talas ilgelerinde toplanmasinin bu yerlerdeki sanayi ile
yakin ilgisi vardir. Cinkii il sirlari igerisindeki sanayi kuruluglari il merkezi ve civarinda
yodunlasmistir. Buna karsilik Pinarbasi ve Sariz yoresinden olan niifus goginde tarim kesimindeki
ekonomik kosullarda yer alan dedisikliklerin nemli etkisi bulunmaktadir. Tarimda verimin ddsuklugd,
tarimsal gelirin azhigi, tarim topraklarinin agiri derecede pargalanmis olmasi, hava sartlarinin tarima
elverissizligi gibi etmenler bu bélgeden biiyiik oranda niifus gogiine neden olmustur.

2010 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi yerlesim yeri verilerine gére toplam nifusu
1.234.651dir.

licelere gore Iliige merkezi ve belde/koy nifusu - 2010

Wilge merkezleri Belde/kdyler Toplam
Kayseri Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Binyan 12.250 6.044 6.206 19.977 9.966 10.011 32.227 16.010  16.217
Develi 36.708 18.442 18.266 28.128 14.071 14.057 64 836 32513  32.323
Felahiye 1.946 389 957 5.199 2.530 2.669 7.145 3.519 3.626
incesu 18.118 9.155 8.963 4.539 2.275 2.264 22.657 11430  11.227
Pmarbagi 11.263 5.664 5.589 17.730 8.956 B.774 28.963 14620  14.363
Sanogdlan 3.270 1622 1.648 13.166 6.579 6.587 16.436 8.201 8.235
Sanz 4.036 2.051 1.985 1.722 3.813 3.909 11.758 5.864 5.894
Tomarza 10.136 5.181 4855 16.994 8.615 8.379 27.130 13.796  13.34
Yahyal 20.235 10.164 10.071 18.032 9.093 8.939 38.267 19.267 19.010
Yeglihisar 5.051 4 438 4.613 7.899 3.944 3.965 16.950 8.382 8.568
Akkigla 2.136 1.062 1.074 5339 2.669 2670 7.475 3.731 3.744
Talas 93.769 49.675 44 094 6.081 3.097 2.984 99.850 h2.T72  4T7.078
Kocasinan 353.353 176.560 176.793 13.695 6.912 6.783 367.048 183472 183.57%
Melikgazl 4713170 237 .862 235.308 J3.685 1.875 1.810 476.856  239.737 237118
Hacilar 11.607 5.746 5.861 922 475 447 12.529 6.221 6.308
Ozvatan 3.126 1479 1.647 1.378 663 716 4.505 2.142 2.363
Toplam 1.064.164 536.134 528.030 170.487 85.533 84954 1.2)4.651 621667 612984
3.1.2 Ekonomik Veriler

Kayseri ili, elverisli ulasim ve enerji olanaklarinin yani sira zengin yeralti kaynakiariyla birlikte
énemli iciide gelismis sanayisi ile 6nde gelen iller arasinda yer almaktadir. Kayseri ilinin gelismesinde
baslica faktérlerden birisi, ticaret ve zanaatta ilin gegmisten giiniimize énemli bir kiltirel birikime
sahip olmasidir.

Kayseri, iller milli gelir siralamasinda oldukga gerilerde kalmigtir. 2001 yili siralamasinda Kayseri
31. sirada yer almistir. 2004'e kadar Kayseri'nin Tiirkiye'deki diger illerdeki gelismenin (stiinde atihm
gostermedigi varsayimiyla, bu siranin olumlu ybnde degismedigi saniimaktadir. Il GSYIH'sinin
sektorler itibariyle dagiimina bakildifinda; tarimin %12, sanayinin %25, ingaatin %4, ticaretin %20,
ulastirmanin %15 payi! oldugu goérulmektedir.

SANAYI

Kayseri ili genelinde bini askin fabrika ve sekiz kigiik sanayi sitesindeki modern (retim tesislerinde
en gelismis teknolojiler kullanilarak tekstilden konfeksiyona, gidadan haliya, metal esyadan
mobilyaya, hayvanciliktan maden iirtinlerine, kimyasal iiriinlerden elektronige, beyaz esyadan
savunma sanayine kadar her tiirlii iiretim gerceklestirimektedir.

Kayseri ilinin imalat sanayinin gelismesindeki en 6nemli etken, Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren
yapiimaya baslanan kamu yatirimlari olmustur. 1920li yillarda demiryolu ve elektrik santraline sahip
olan ilde, yine ayni yillarda tank, ugak gibi araglarin montajini ve onarimini yapan fabrikalar acilmigtir.
1930’larin ilk yillarinda da il ile kuzey ve giiney karayolu baglantilari saglanmstir.
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1926 yilinda Biinyan Hali Ipligi Fabrikasi, Kayseri Ucak Fabrikasi ve Tank Tamir Fabrikasi, 1927
yihinda agilan Ankara-Kayseri Demiryolu, 1929’da yéreye elektrik saglamaya baslayan Biinyan
Hidroelektrik Santrali, 1930°da yapilan Kayseri-Sivas-Samsun karayolu, 1933 yilinda yapilan ve ili
Akdeniz’e baglayan Kayseri-Ulukisla Demiryolu ve 1935 yilinda kurulan Siimerbank Kayseri Bez
Fabrikas! gibi ilde sanayinin gelismesine katkisi olan 6nemli kamu yatirnmiaridir.

Bu yatirimlar, 1950’lerden sonra hizlanan sanayi atiimlarina gesitli agilardan énciiliik etmistir.
Ozel kesim, kamu kesiminden nitelikli isgiiciiniin yani sira uretim igin gerekli hammaddeyi de
saglamigtir. Ozel kesim yatirimlari yogun olarak bu dénemde artmis ve dolayisiyla il ekonomisinde
ozel kesimin etkinligi ve agirligi ortaya ¢ikmaya baslamistir. 1950’lerde Kayseri’deki kamu
yatirimlarina yalnizca 1955 yilinda isletmeye agilan Seker Fabrikasi eklenmistir.

1960l yillarda Kayseri sanayinde, en énemli imalat alanlari gida, dokuma ve metal esya-makine
olmugtur. Gida sanayindeki isletmelerin bliylik ¢ogunlugu ilin cok eskilere dayanan ve ozgun urunleri
olan sucuk ile pastirma imalathaneleridir. Digerleri un, makarna, irmik ve biskiivi iireten isletmelerdir.

1970°li yilar, imalat sanayiinin gesitlendigi ve biceklerin biiyiimeye basladidi yillardir. Onceleri gida
ve dokuma dallarindan sonra gelen metal esya makine sanayi, bu yillarda basa gecmistir. 1979 yilinda
yapilan "Yillik Imalat Sanayii Anketi" sonuclarina gére; ildeki isyerlerinin dagihimi agisindan yiizde 41

ile metal esya-makine imalat sanayii birinci, yiizde 20,6 ile dokuma sanayii ikinci ve yiizde 18,6 ile gida
sanayii ugincu siray! almaktadir.

Bu donemde 6zel kesim, su motorlarindan traktére, redresérden matkaplara, preslerden bisiklete
bir¢ok urdnun dretimine yénelmistir. lideki cok sayida mesleki ve teknik okul, sanayinin gereksindigi

nitelikli isgucinin kaynagini olusturmustur. Sanayi bélgesindeki atélye ve imalathanelerin cogu bu
okullardan mezun teknik elemanlar tarafindan kurulmustur.

1970°li yillarda, ilde, imalat sanayi dalinda biiyiik birkag isletmenin yaninda, kiiciik ve orta Olcekli
¢ok sayida isletme bulunmaktadir. Biiyiik isletmelerin basinda, metal esya-makine dalinda Hema
Traktor Fabrikasi, TAKSAN Takim Tezgdhlari Fabrikasi, CINKUR Cinko-Kursun Fabrikasi, HES Kablo
Fabrikasi, Erciyes Boru Fabrikasi, Biinyan Dékiim Makine Alet Fabrikasi, Asya Madeni Esya ve Emaye
Fabrikasi gibi fabrikalar yer almaktadir.

Dokuma alaninda Birlik Mensucat, Karsu Tekstil, Atlas Hali Fabrikasi, Saray Hali Fabrikasi, Liiks
Kadife gibi isletmeler, gida dalinda ise Meysu, Kemsan, Garipsu, Kayseri Yem Fabrikasi ve birka¢ un

fabrikas: 6nde gelen isletmelerdir. Bu biiyiik isletmelerin hemen hepsi kendi pazarlama sirketlerini de

olusturmustur. Bir yandan bu girketler, di§er yandan da Kayseri’de (iretilen mamulleri il ve il disinda

pazarlayan ve ilin ihtiyag duydugu mamulleri il disindan temin edip ilde pazarlayan ¢ok sayida buyuklii
kuglikli isletmeler Kayseri’nin ticari yasamina hareketlilik kazandirmislardir.

Kayseri de 1980’li yillarda bliyiik isletmelerin sayisi giderek artmustir. Ozellikle 1985’ten sonra
uygulanan tegvik sistemi, ilde tegvikli yatirim yapanlari arttirmis, cok sayida biiyiik 6icekli isletmeler
dogmustur. Organize Sanayi Bélgesi’nin kurulmasi, altyapisinin tamamlanmasi ve 1989 yilinda bu
bolgeye tegvik sistemi icerisinde ikinci derecede kalkinmada éncelikli yore statiisii verilmesi,
Kayseri'de biiyik isletme sayisinin ¢ok sayida artmasina yol agmigtir. Son yillarda yapilan yatirimlar ile
bugin Kayseri’de 500 civarinda irili ufakli fabrika bulunmaktadir. Kayseri, istanbul Sanayi Odasi’nin
500 Buyuk Sanayi kurulugu siralamasina 17 firma ile en fazla kurulusu yer alan 5. il durumundadir.

( E i;k FE7
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Baslica Sanayi Uriinleri ;

Kayseri bircok sektorde lretimde lider ya da tekil gériiniimindedir. Kayseri'de tekstil, konfeksiyon,
érme, mobilya, gida, metal esya, temizlik malzemeleri, elektrik ve haberlesme iiriinleri, tarim alet ve
makineleri, savunma ve otomotiv sanayii alaninda onemli yatirimlar mevcuttur.

Gida liriinleri sektoriinde; seker ve sekerleme alaninda hayvan yemleri, hayvansal ve bitkisel yaglar,
peynir, baharatlar, pastirma ve sucuk, salam ve sosis, mesrubat, melas, kristal ve kup seker, lokum,
helva, sekerleme, biskiivi, ciklet, un ve unlu mamuller, kepek.

Metal esya sektoriinde, basingli tencere, mutfak esyalari, mutfak firini ve ocaklari, soba, boru, banyo
kazani, buhar kazani, kalorifer kazani, hidrofor, esanjér, yakit ve su tanki, ¢ivi, giines kollektérd,
isiticilar, civata, somun, celik yay, celik halat, metal borular, ¢elik oto kasasi.

Mobilya sektdriinde;, metal ve ahsaptan olmak (zere somya, karyola, dolap, etajer, sandalye, masa,
kanepe, koltuk, raf, mutfak dolaplari, yatak ve oturma odas: gruplari, ahsap oto kasasi.

Toprak lriinlerinde; klinker, tarasl ¢cimento, ¢cinko ve kursun.
PVC malzemelerde; PVC kapi ve pencere elemanlari.
Temizlik malzemelerinde; toz ve sivi deterjan.

Elektrik, elektronik ve haberlesme liriinlerinde; elektrolitik bakir tel, kalayli elektrolitik bakir tel, PVC
kablo, aliiminyum iletken, fiber optik kablo, elektrik motoru, pano-tablo, otomasyon panolari, AC ve
DC siiriiciiler, fis ve priz, telefon, telefon santralleri, elektrik sobalari.

Tarim aletleri ve makineleri sektoriinde; siit sagma makinesi, yayik, pulluk, hasat makinesi, patoz,
rémork, pulverizator, traktor.

Makine ve savunma sanayiinde; hava kompresorii, santrifij pompa, camasir makinesi, pres, hali
stiptirgesi, hidrolik pompa, hidrofor, damper, klima, vitrin buzdolabi, kuruyemis kavurma ve isitma
makinesi, takim tezgahlari, komando bigagi, ¢celik yelek ve migfer.

Otomotiv sanayinde; mini otomobil, triportor ve kamyonet.

Kiiciik sanayi siteleri ve organize sanayi bélgeleri sanayi sektériiniin altyapisi olarak

dederlendirilebilir. Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapimustir. lide 8 KSS faaliyet
gOstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bolgesi
disindakiler hentiz sanayiye katkida bulunmamaktadirlar. Sanayi altyapisi gercevesinde Kayseri
Serbest Bélgesi de 6nemli goriilmektedir. Kayseri'de 500'e yakin sanayi isletmesi vardir. Kayseri imalat
sanayi gelismislik siralamasinda 18.'dir.

TICARET

Ticaret sektorii, gerek sanayilesme ve kentlesme olgulariyla olan iki yonlii baglantist ve gerekse
yarattigi gelir ve istihdam agisindan Kayseri icin ¢cok énemlidir. Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik
potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde énemli bir yer tutmaktadir. Kayseri'nin
sanayi liretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir.
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| TARIM
[j Tarim, Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektérlerinden sonra gelmektedir. 671.000
hektar arazi tarimda kullanilmaktadir. Bu miktar il toprakiarinin % 40'ina karsihk gelmektedir. Il

U sanayisinin % 13'U tarim dis1, % 6'si cayir-mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin % 48'i tahi/
g ekimine ayrilmakta % 42'si ise nadasa birakiimaktadir. Kalani baklagillere, endiistriyel bitkilere, yadir
tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilije ayrilmistir. 607.000 hektar sulanabilir arazinin

[ 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu tarimda verim

3 5-6 kat artacagindan sulama projeleri insaatlarn siirdiiriilmektedir.

| HAYVANCILIK

{J Kayseri'de kigiik ve biyiikbas hayvancilik Tiirkiye ortalamasina yakin olup, kligciikbas potansiyeli
buyukbags potansiyeline gére daha fazla gelismis durumdadir. Kanatl hayvan varligi Tiirkiye
ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayseri'de iretilen hayvansal irtinler icerisinde parasal deger

olarak ilk siray et, ikinci sirayi siit, yumurta da dgiinci siray! almaktadir. Beyaz et 4. ana drindiir.
Kayseri'de tatlisu balik¢iligi da siirekli gelismektedir.

ORMANCILIK

Kayseri orman potansiyeli bakimindan zengin degildir. Tiirkiye orman varliginin %0,5'i Kayseri'dedir.
Kayseri'de 22000 hektar normal ve 85000 hektar bozuk olmak lizere 107000 hektar orman arazisi
bulunmaktadir. Orman yapisinin zayifligi orman iiriinleri {iretimini de sinirlamaktadir.

TURIZM

Selcuklu medeniyetinin ve mimarisinin en 6zgiin eserlerini barindiran, Erciyes ile kis turizmine imkan
saglayan, Soganli ve Erdemli vadileri ile Urgiip ve Géreme kadar gérsel ve tarihi zenginlikler ile
Kapuzbasi selaleleri ve yedi géller ile yurdun en giizel dodal giizelliklerine sahip olan Kayseri ili,
ulkemizin yaz turizmi harig her turizm dalinda ciddi potansiyeli olan ender illerimizden birisidir.

3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sektori son yilarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktorlerin baginda sektériin karliik oraninin her gegen giin artmas: ve buna paralel olarak
gayrimenkul lrdnlerinin dlkemizde en belirgin yatirrm araclarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul rinleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi badlaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini kargiladigini ve dolayisiyla séz konusu sektoriin de gida sektorii gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacadini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden oézellikle iilkemizde buyik sehirlerde cok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. Insaat
[ maliyetleri biiyiik blciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlarr

deprem oncesi fiyatlarla karsilastinildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
) gozukse de deprem sonrast gayrimenkul piyasasi belli bir durguniuktan sonra deprem éncesinden bile
[ daha canli olmugstur. Bu yiizden literatiir de bilindidi izere bazi krizler baz firsatlar da

yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agi§i temeline badl kalarak yuksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket iizerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida

gelismektedir.
f"’"’”“;”“" T
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Ulkemizin yasadidi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektértinde de gerileme s6z konusu olmugtur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektord hizli bir
yiikselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yiimin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6l¢lide azalma gostermistir.

ABD mortgage krizinde, borc¢lulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihrag edenlerden
kredi derecelendirme ve yatinmcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
goriilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalar: geregi fonlanmasi,
dederleme ve 6l¢iimi zor olan bir sistemin olusmasina neden olmugtur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger iilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baglarinda olduklari
icin tasinmaz piyasalarinda énemli 6igiide kirllmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri tilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢miste aciklanan rekor kugilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektérii daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurti¢i faiz oranlarinda disus
yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamigtir.

2010 yihindan itibaren llke ekonomisinde % 4 civarinda bir bliyiime orani tahmin edilmekle
birlikte, bu iyilesmenin gayrimenkul sektori (izerindeki olumlu etkilerini 2011 yilindan itibaren
gostermesi beklenmektedir. Faiz oranlarinin gérece disiik seyrinin 2010 yilindan itibaren devam
edecedi, ekonomik biiyiimeye paralel olarak tiiketici giivenindeki artis ile hane halklarinin borglanma
ediliminin artacadi beklenmektedir. Oniimiizdeki yillar icin mortgage ve benzeri gayrimenkul
finansmanina yénelik kredi hacimlerinde yilda %15 leri asan biiyime oranlari beklenmektedir. Bu
edilimlerin gayrimenkul piyasasini canlandiracadi, alternatif gayrimenkul yatirrmlarina yénelik talebin
yikselecedi varsayiimaktadir. Tiirkiye’nin kiiresel mali krizden en az etkilenen llkeler arasinda olmas
nedeni ile, yatirim yapilabilecek ilkeler arasinda oldugumuz uluslararasi yatirim otoritelerince de dile
getirilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

3.2.1 Kayseri ili

Kayseri ili 16.917 km? yiizblgiimiiyle lilke topraklarinin
9%2,2’lik bir béliimiinii kaplamaktadir. il merkezinin denizden
yiikseklig§i 1.054 metredir. Ic Anadolu’nun yukari Kizilirmak
bélgesinde 34°56' ve 36°59' dodu boylamlariyla 37°45"'ve 38° 8’
kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir.

Il alani kuzeybati ve kuzeyden Yozgat'in Cayiralan ve

LRI Bogazliyan; kuzey ve kuzeydogudan Sivas'in Gen‘{ereg §arkt§Ia
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Kangal ve Guriin; dogudan Kahramanmaras’in Afsin ve Géksun; giineyden Adana’nin Tufanbeyli, Feke

ve Aladag; glineybatidan Nigde’nin Merkez ve Camardi; batidan ise Nevsehir’in Derinkuyu, Urgiip ve
Avanos liceleriyle cevrilidir.

ili, giineyden ve dodudan Orta Toroslar’in uzantilari; kuzeyden ve batidan ise genis bir lav platosu
sinirlar. Kayseri il topraklarinin %36,1'i daglarla, %14,8'i ovalarla, %49,1'i gibi biiyiik bir boliimii ise
platolaria kaplidir. Topraklarin %53,4'i tarim arazisi olan ilin toprak kullaniminda en kiiciik payi,
%6,23 ile orman ve fundalik alan olusturmaktadir.

Il ylizélgiimiiniin %40’a yakin bélimiinii tarim arazisi olusturmaktadir. En diisiik arazi orani ise
orman ve fundalik alandir. Kayseri orman yéniinden oldukg¢a fakirdir.

Orta Anadolu’nun yukari Kiziirmak béliimiinde yer alan Kayseri il topraklari, kuzeydogu-
guneybati dogrultulu kirikli-kivrimli yapida ve birbirine kogut ii¢ dag sirasi ile bunlarin arasindaki
platolar ve ¢okiintii havzalariyla bicimlenmigtir. ilde yer alan ovalar, pliyosen ve kuvaternerdeki

kirllma ve kivrilma hareketleriyle olugan tektonik ¢ékiinti gukurlarinin birikinti maddeleriyle doimasi
sonucu ortaya ¢ikmistir. '

Kayseri'de sehrin fiziki yapisinda biyime yéniinde bir dedisiklik Cumhuriyetten sonra gézlenmeye
- baglamigtir. Kayseri Cumhuriyet ile birlikte hizli bir baslangi¢ yapmustir. Kayseri’deki ilk biiyiik sanayi
tesisi olan ve ayni zamaninda llkemizin ilk ugak fabrikasinin 1926 yilinda kurulmasiyla kentte hizli bir

gelisme gorilmdgtdr. Hangarlar ve pist alanlarindan olugan tesis Kayseri’nin giiney bélimiinde bdyiik
bir alana kurulmustur.

1928 yilinda Kayserili girisimcilerce kurulan Kayseri ve Civari Elektrik Tiirk Anonim Sirketi yurdun
blyiik sehirlerinde bile elektrik yok iken Kayseri, Biinyan ve Talas ilgelerine elektrik saglamaya
baglamstir. Bu gelismelerin ardindan 1927 yilinda ulasim igin dev bir adim atiimis Ankara-Kayseri
demiryolu baglantisi saglanmigtir. 1930 yilinda, Cumhuriyet ile beraber 6nem verilmeye baslanan
arkeoloji calismalari ve miizecilik 6nem kazanmus, Kiiltepe’de ¢ikan eserlerin birikimi ile Kayseri
Mdzesi Hunat Hatun Medresesi’nde acilmistir.

1930’ yillarin hemen basinda demir aglar 6riilmeye devam etmis Kayseri-Sivas ve Ulukisla-Kayseri
demiryolu baglantisi saglanmistir. 1935'te agilan Siimerbank Kayseri Bez Fabrikas: sanayilesen ve
gelisen Kayseri'nin diger emareleri olmustur.

Bu dénemden sonra 1950°li yillara kadar gegen yillar Ikinci Diinya Savasi’nin buhranli dénemidir ve
llke ekonomisindeki hizli gelisme bicak gibi kesilmistir. 1940’ yillarda kentin ilk imar plani
diizenlenmis ve Devlet Hastanesi acilmistir.

1950'den sonrasi, Kayseri'de sehirlesme ve niifus agisindan adeta bir patlama yasanmistir. 1950'de
65.488 olan niifus, 1960'da 102.596, 1970'de 160.985'e ulasmgtir. Bunun baslica sebebi hizli
sanayilesme ve onun getirdigi yogun go¢ almaya olgusudur.

1950 yihndan itibaren Kayseri’de eski mahallelerde yapilar yikilarak yerine, 1zgara planii merkezi is
alanlari (banka, biro, ishanlart) yapilmigtir. Surlarin kuzey tarafinda yer alan seyrek dokulu eski
mahalleler ise yerlerini yavag yavas apartman bloklarina birakmigtir. Ancak burada Tiirkiye’nin hemen
hemen her kentinde kargsilasiidigi gibi tarih ve kiiltiir es gegilmistir. Selcukiu medeniyetinin baslica
eserlerini barindiran Kayseri’de, eski ve yeni i¢ ice girmis, tiim abidevi tarihi eserler yiiksek binalarin
arasinda kaybolmuglardir. Kent siluetindeki bu hizh degisim ilkemizdeki hizli sehirlesmenin olumsuz
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1950'li yillarda yeni yerlesim bélgeleri agilmis ve bir sanayi sitesi kurulmustur. Diizenli bir sitenin
olusturulmasiyla sehir merkezinde yer alan kiigiik atélyeler ve orta éicekli sanayi tesisleri timiyle

buraya taginmigtir. S6z konusu sanayi sitesi, ayni zamanda Tiirkiye'de bu konudaki ilk 6rneklerden
| biridir.

a - =T
'
_—

| Bu donemde belediyenin énciiliigiinii yaptigi imar hareketlerinden bir dideri de, 1957 yilinda
| Sahabiye Mahallesi'nde yaptirilan "Belediye Bloklari"'dir. Burasi da yine sehirdeki ilk toplu konut
alaniari arasindadir.

Kayseri il merkezi genis caddeleri planh bir sehircilik anlayisi ile tartismasiz iilkemizin en basarili
yeridir.

3.2.2 Kocasinan licesi

Kayseri Illinin hem niifus hem yiizéIciimii bakimindan en bliyiik ilcesi Kocasinan ilgesidir. Iice
07.12.1988 tarihinde 3508 Sayil Kanun ile il merkezinden ayrilip, ilge olarak tesekkiil etmistir. ilce
Kaymakaminin ilk defa 11.09.1989 tarihinde géreve baslamasi ile ilge fiilen faaliyete gecmistir.
Kocasinan ilgesinin mustakil bir tarihi yapilagmas: yoktur. Clinkii Kayseri sehrinin biinyesinden
dogdugu igin Kayseri ilinin tarihi yapisi icindedir. Bu sebeple ilgenin tarihi yapisi sehir merkezi tarihi
yapisi icinde ele alinmalidir.

:

Kocasinan ilcesi Kayseri’nin bu zengin tarihi yapisi icinde 1989 yilinda fiilen Kayseri sehrinin
bolimlenmesinden olusmustur. Sivas tarafindan gelen Devlet yolunun sehir icinde Sivas Caddesini
takiben Divendnii ve Osman Kavuncu Caddesini takip ederek Ankara Cevre Yolu ile Bogazkoprii'ye
kadar kismin kuzeyinde kalan kismi Kocasinan ilcesinin kabaca sinirlarini belirlemektedir.

actnts BNt B B B i

Kayseri, cografi agidan Ig Anadolu ile Dogu ve Giineydodu Anadolu
bolgelerimizde yer alan illeri, batiya ve giineye badlayan demir ve
karayollari lzerinde bulunan bir kentimizdir. Bir baska deyisle, yurdun
dort bir yanina ulagan karayollari ve demir yollari ile iilke ulasim adinda
onemli bir merkezdir.

lldeki 6nemli karayollar: baglantilar, kuzey-gliney ybniindeki Sivas-
Kayseri-Nigde-Adana Karayolu ile, do§u-bati yéniindeki Ankara-
Kayseri-Malatya-Elazig-Diyarbakir Karayolu baglantisidir. ilde toplam
473 km devlet yolu, 651 km il yolu olmak iizere toplam 1.124 km '

| karayolu agi (1.087 km asfalt ve 37 km gecit vermez) bulunmaktadir.
3.260 km’dir.
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Ayrica, dogu-bati yénindeki demiryolu ile kuzey-giiney yéniindeki demiryolu baglantisi da,
demiryolu agisindan Kayseri'yi 6nemli bir kavsak noktasi konumuna getirmektedir.

T S—

llde bulunan demiryolu istasyonu 1927 yilindan beri hizmet vermektedir. 1994 yilinda Kayseri'de
demir yollari hatti toplam uzunlugu 196 km'dir. Demiryollari toplam uzunlugu karayollari ile
kiyaslandiginda oldukga diisiik seviyede kalmaktadir. Tiirkiye genelinde demiryolu agi acisindan en
biyik ulasilabilirlik endeksine sahip noktalar Afyon, Adana, Eskisehir, Kayseri, Manisa ve Ankara’dir.

Ayrica Kayseri sehir merkezi itibariyle de rayli sistem agina sahip bir ildir. Kayseri istasyonu
demiryolu trafigi bakimindan yogunludu en fazia olan yerlerden biridir. istanbul'daki Haydarpasa
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garindan kalkarak Ankara-Erzurum-Kars arasinda karsilikli olarak her giin ¢calisan Dogu Ekspresi ve
Ankara'dan kalkarak Erzurum-Kars arasinda her giin karsilikli olarak sefer yapan Erzurum Ekspresi
Kayseri'den gecger. Ayrica Kayseri, haftanin her giinii Ankara-Diyarbakir arasinda sefer yapan 4 Eyliil
Mavi ile Ankara-Adana arasinda sefer yapan Cukurova Ekspresinin durak noktasidir.

Demiryolu nakliyat: da Kayseri icin 6nemli sevkiyat alternatiflerinden biridir. Kayseri'ye gelen
malzemeler, dokuma bez, basma, iplik, bugday, un, cimento, maden diregi, tank, askeri malzeme,
krom, kémiir, gubuk demir, suni elyaf ve petrol iiriinleridir. Kayseri’den giden malzemeler ise krom
cevheri, tahillar, dokuma, un, tank ve askeri personel araglari, oto lastigi ve parke tasidir. Demiryolu
nakliyatinda karayolu ile tasinmasina imkan olmayan yari mamul ve hammadde tasimasi agirliklidir.

Kayseri Havaalani sivil trafige 15 Kasim 1998 tarihinde a¢ilmistir. Havaalani dis hat seferleri ile ic
hat seferlerine agik (yolcu giris-¢cikis hudut kapisi olan) liman statiisiinde bir meydan durumundadir.
Sehir merkezine 6 km uzakhkta bulunan Erkilet Havaalani'ndan THY ve diger 6zel havayollari,
Kayseri'den Istanbul ve diger illere her giin karsilikli seferler diizenlenmektedirler. Kayseri merkez
ndfusunun hizla artig1 karsisinda kent ici ulasimda yasanan giigliikler alternatif ulasim olanaklarinin
arastiriimaya baglanmasina neden olmustur. Bu ¢ergevede giindeme getirilen en 6nemli alternatif
Kayseri Rayl Sistemi’dir.

e - ——

Kayseri Hava Meydani sivil-askeri kategoride olup sehre uzakhg: 5 km’dir. 07x25 pisti 3000x45
boyutunda olup beton kaplamadir. Kayseri Havaalani sivil trafige 15 Kasim 1998 tarihinde agiimistir.
Havaalani dis hat seferleri ile i¢ hat seferlerine agik (yolcu giris-¢ikis hudut kapisi olan) liman
statiusiunde bir meydan durumundadir.

2000 yihinda toplam yilhik ugak trafigi inis-kalkis 1935 ucak iken bugtin Kayseri Erkilet Havaalani’na
inig-kalkis yapan ucak sayisi 6.000°i agmustir. Ayni sekilde 2000 yilinda giris-gikis yapan yolcu sayisi ise
166.430°dur. 2001'de 183 bin, 2002 'de 242 bin, 2003'de 323 bin, 2004'de 469 bin ve 2005 yilinda 540
bin i¢c ve dis hat yolcusu giris-cikis yapmistir.

Her gegen yil artan bu rakamlar, havaalanina olan talebin siirekli arttigini hizli bir artis oldugunu
gOstermistir. Bu sebeple 12. Hava Ulastirma Ana Us Komutanhdi'na ait araziden yaklastk 55 bin
metrekaresinin DHMI Genel Miidiirliigii'ne tahsis edilmis ve genisleme ve yeni tesisler icin ihaleye
cikilmigtir. 2007 yih baginda yeni yiizi ile Kayseri Havaalani devreye girmistir.

Kayseri Erkilet Havaalani’nda devreye giren yeni tesisler; Yeni Dis Hatlar Terminal binasi, apron
ilavesi, itfaiye binasi, giimriik ve hizmet binasi, emniyet binasi, giris nizamiyesi, giic merkezi, 480
araclik kapali ve a¢ik otopark, akaryakit tesisi ve genel hizmet binasidir. 3 ugagin ayni anda yolcu
indirip bindirdigi apron 6-7 ucak kapasiteye ulasmistir.

Ikllm

Kayseri ilinin cogu yerinde, step iklimi veya bozklr iklimi denilen iklim tiri egemendir. Bu iklim
tipinde yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve yagishdir.

e il il S — . ki

Kayseri I¢ Anadolu Bélgesi'nin en soguk illerindendir. Kayseri ilinde kislari soguk ve kar yagisl,
yazlari ise sicak ve kurak karasal nitelikli Orta Anadolu iklimini egemendir. Ancak il iklimi, yiikseltiye
gore yer yer farkhihiklar gésterir. Dadlik yerler ve bunlar arasinda kalan ovalar ve diger alcak alanlar
bulundugundan, iklim 6zellikleri degisebilmektedir.
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Bu nedenle ilde ikim, cukurda kalan alanlarda, 6zellikle ovalik kesimlerde daha yumusak ge¢cmekte
iken daglik alanlara ¢ikildikga sertlesmektedir. Deniz seviyesinden yiiksekligi 1.050 - 1.100 m
yuksekligindeki ovalarin iklim 6zellikleriyle 2.000 - 3.900 m yiiksekligindeki daglik yerler arasinda
belirgin iklim farklihiklart mevcuttur. Kayseri Ovasi'ndaki sicaklik 30 C civarinda seyreder iken Erciyes
Dagi’'nin 3000 m yiikseklige sahip bolgelerindeki sicaklik 18 - 20 C'yi ancak bulmaktadir. Bu sebeple
ilde yer yer ova iklimi etkili iken yiksek yayla iklimi ve dag iklimi de etkili olmaktadir.

Yaz mevsimi kisa sdrelidir. Kita iklimi karakterinde olan Kayseri’'de yagisiar kis, ilkbahar ve

sonbahar aylarina rastlar. Son yirmi yilin yillik 416 mm yagis ortalamasinin %22°si sonbahar, %36’si
ilkbahar %32°si kis ve %10°u da yaz mevsimlerinde goriiliir.

Kayseri Ovasi'ndaki meteroloji istasyonundaki verilere gore yillik ortalama sicaklik 10.4 C'dir. En

soguk ay olan Ocak ayinda sicaklik -2,1 derece iken en sicak ay olan Temmuz'da sicakhk 22,50
dereceye ulasmaktadir.

Rkl il

Kayseri cografi yapi itibariyle volkanik bir tabaka tizerindedir. Erciyes'in eski bir yanardag olusu ve
cevreye milyonlarca ton magma tabakasi birakmasi sonucu bu toprak yapisi olusmustur. Ancak,

sehrin genel jeolojik 6zelligi Anadolu’'nun sahip oldugu yapidan pek farkl degildir. Tek énemli farki
sehrin deprem kusagi uzerinde olusudur.

Kayseri ili arazisinde 1. Jeolojik Zaman'dan giniimiz olusumlarina dek cesitli yasta katmanlar ile
genis volkanik alanlar ve yer kabugu hareketiyle ¢c6kmiis ya da yiikselmis cesitli yoreler vardir. Kayseri
il alaninda, paleozoikten (I. Zaman) ginimiiz olusumlarina kadar cesitli yasta katmanlar ile genis
volkanik alanlar ve yerkabugu hareketleriyle ¢okmiis ya da yikselmis cesitli yoreler vardir. Kayseri’'nin
guney bolumiindeki Yahyali ilcesi ile ortasindaki Binyan ilcesi ve bunun dogusundaki Hinzir Dagi’'na
kadar uzanan kesimlerde permiyen ve permo karbonifer katmanlari genis yer tutmaktadir.

llin kuzey béliimiindeki tortu ve volkanik neojen alan altinda metamorfik kristalen kiilteler yer
almistir. Pinarbasi, Sariz ilgelerindeki daglarin yapisinda I. Zaman’in siliiriyen, devoniyen katmanlari
ile mezozoike (ll. Zaman) ait jura-kretase kirikli kivrimli katmanlari ve 1. Zaman’in eosen flislerine
rastlanmistir. Bu arada daglarin yapisinda yer yer serpantin kiilteleri de olusmustur. Bu eski alanin
tizerinde Biinyan ligesi ve Tuzla Gélii cevrelerinden doguya, Sivas ili alanina dodru genellikle
oligomiyosen jipsli serisi adiyla anilan kalin katmanlar bicimindeki al¢i tas: yayilmistir.

Dogudaki Uzunyayla genis éi¢iide neojen katmanlarindan olusmus bir alandir. Uzunyayla’nin
yuksekligi Pazaréren ve gevresiyle Hinzir ve Koramaz daglarini I. Zaman alani arasinda, bu daglarin

‘yliksekligine ulasmis ve yaylanin bu kesiminde neojen katmanlari genis yer tutmustur. Il topraklarinin

bat: bélimd, ortada Erciyes Dagi olmak lzere kalin volkanik értilerle kaphdir. Bu alan, cesitli
andezitler, yer yer neojen yasta bazalt lavlari, volkanik tiifler, aglomeralar ve breslerle ortilidiir.

Erciyes Dagi’'nin yakin ve uzak gcevresindeki tektonik ¢okiintilerle olusan ve giiniimiizdeki ovalarin
alanlarini olusturan genis cukurluklarda, kuvaterner yash aliviiyonlar kalin sayilabilecek yigintilar
olusturmustur. Cokunti ovalarindaki aliivyon birikintilerinin kalinligi cok yerde 20-30 metreyi
bulmakta, kimi yerlerde de bu kalinhg: asmaktadir.

Kuvaterner (IV. Zaman) olusumlarindan biri de daglarin ¢cevresindeki traverten ve kalker tiif
tortulanmalaridir. Bunun en gizel érnegi Blinyan ilgesindeki traverten basamagidir. Burada 90 metre
yukseklikten dusen sular ayni zamanda gérilmege deder bir goriintii olusturmaktadir.
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Deprem Riski

Kayseri cografi yapi itibariyle volkanik bir tabaka (izerindedir.
Erciyes'in eski bir yanardag olusu ve ¢evreye milyonlarca ton
magma tabakas: birakmasi sonucu bu toprak yapisi olusmustur.
Ancak, sehrin genel jeolojik 6zelligi Anadolu’'nun sahip oldugu
yapidan pek farkli degildir. Tek 6nemli farki sehrin deprem
kusagi Uzerinde olusudur.

. Duskmenan T.C. Bayindiriik ve iskan Bakanligi Deprem Haritasina gore 3.
| e DINFayviaMTA)

- v | Derece deprem bolgesinde yer almaktadir.
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri tapu kayitlari

ANA GAYRIMENKUL

ILi KAYSERI
iLCESI | KOCASINAN
MAHALLESI | | - )
KOYU T T YAZIR -
T MEVKII 1] KOYICI B
SINIRI | PLANINDA
PAFTANO | |  K35A16A1B
| ADANO | | 6052
PARSELNO | | 5
yUzoLcumu 7.893,60 m?2
_ NITELIGI BAG YERI
CiLT | 12
| SAHIFE 11100
TARIH T 22.04.2011
YEVMIYE 1 7910
MALIK | OYLUM SINAI YATIRIMLAR A.S.
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4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

6052 ADA 5 PARSEL

27.05.2011 tarihinde Kocasinan Tapu Sicil Mudurlugl’'nde saat 16:45’de alinan yazili takyidat
belgesi ekte sunulmustur.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul lle ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim Islemleri

27.05.2011 tarihinde Kocasinan Tapu Sicil Mudtrltgt'nde yapilan incelemede;
Tasinmazin Yesim Gida Sanayi ve Ticaret A.S. adina kayitl iken “tuzel kisiliklerin unvan degqisikligi”
Isleminden 22.04.2011 tarih 7910 yevmiye ile Oylum Sinai Yatirimlar A.S. adina tescil edildigi
gorulmustar.

4.2.2 Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi,

Rapora konu gayrimenkulin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkulin devrine iliskin
herhangi bir sakinca bulunmadigi gérulmustdur.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Tasinmaz 14.07.2006 tarih 343 sayili Buylksehir belediyesi
Meclis Karari ile 1/25000 6icekli Nazim Imar Planinda Hektar/1000
kisi, orta yogunlukta “Meskin-Konut” alaninda kalmaktadir.

4.3.1 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

4.3.2 (imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son Ug yil icerisinde imar durumunda herhangi bir
deqisiklik olmamustir,

4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul uzerinde
herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve badlayici bir duruma rastlanilmamistir. .
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4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, Ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile Ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére (Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, Izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve

Yalova illerinde bagslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi (izerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.)

Rapora konu tasinmaz arsa niteligindedir.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
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Rapora konu tasinmaz, Kocasinan ilgesi, Yazir Mahallesi, Cami Sokak (izerinde yer almakta olup

N: 38,847591 E: 35,509526 cografi koordinatlarda konumludur. Bélgeye karayolu toplu tasima
araclariyla ulasim saglanabilmektedir.

Tasinmaz Yazir Mahallesi Merkezinde yer almakta olup D-300 Karayoluna 5.5km, Erkiler
Bulvarina 8.8km, Kayseri Merkezine 14km mesafede yer almaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Tasinmaz Kocasinan ilgesi, Yazir Mahallesi, 6052 Ada 5 Parselde kayith 7.893,60m? yuzolcamlidldir.
Parselin geometrik sekli yamuk formda topografyasi az edimlidir.

5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotografiar:

5.3 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve dederlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, konumu, yapilanma haklari, alani ve bolgedeki emsal
arsa satiglari ve gorusler géz 6ntinde bulundurularak yapiimistir.

3.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmaz Yazir Mahallesi merkezinde Saglik Ocadinin yan tarafinda yer almakta ve asfalt yola
cephelidir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Adres Gayrimenkul Degerileme ve Danigmanlik A.S. T e
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmaziarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnedin kiralik konut ya
da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmas: kuraldir. Gelir
yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullaniima olasii§ina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olugan gelir kaybi ve igletme gelirlerinin ¢ikariimas: ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yap:t geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillikk amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona kars: istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik é6mlir beklentisine sahip oldudu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolay: zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu kargilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve kargilagstirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatiar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa
emsal degeri yaklagimidir. Bu degerleme ydnteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

 Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg: pesinen kabul edilir.

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldid: kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel é6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen kargilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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6.4 Kullanilan dederleme tekniklerini aciklayici bilgiler ve bu yéntemlerin seciimesinin nedenleri

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak emsal Karsilastirma yontemi ile
degerleme yapiimistir.

6.5 Dederlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tamim ve satis bedelleri ile bunlarin segilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

W MAHALLE MUHTARI 0532 676 68 50

Mahalle muhtarindan alinan bilgiye gore tasinmazin 50.000TL bedelle satilabilecegi bilgisi
alinmistir.

o ENES EMLAK 0352 222 01 52
Tasinmazin mahalle merkezinde yer almasi ve bélgede yasayanlar haricinde talep olmamasi
nedeniyle tasinmazin birim satis degerinin 5TL/m? olabilecedi bilgisi alinmistir.

4 ERDOGAN EMLAK 0 352 344 32 52
Tasinmazin birim satis dederinin 5-6TL/m? olabilecegi bilgisi alinmistir.

Rapora konu qayrimenkulin bulundugu bblgede yapilan analizlerde: konumlari, alani, satis
kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlar: degerlendirilerek alinan emsaller ve gériisler

2 Wifae

dogrultusunda birim satis dederinin 5-6TL/m? gibi bir aralikta dedistiji, emsallerin pazarhk payi, Ulke
ekonomisindeki gelismeler, bélgedeki arz ve talep egilimleri dikkate alinarak, gerekli duzeltmeler
vapilarak arsa birim satis degerlerinin 6TL/m? olabilecedi kanaatine varilmistir.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler

e Merkezi konumda yer almaktadir.

e Asfalt yola cephelidir.

e Altyap! hizmetlerinden istifade edebilmektedir.

Olumsuz Faktorler
e Meskun Konut alaninda kalmaktadir.

e Boblge halkinin tercih edebilecegi bir konumdadir.
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7.2 En yﬁksek ve en lyi kullanim dederi analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasihi”, ” Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldudu veya uygun hale getirebilmesi” , “Onerilen kullanmim finansal ydénden
gerceklestirilebilir olmasi” kogullarini en iyi saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “
dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en
lyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin miimkiin oldudunun dederleme uzmani tarafindan
agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en ylksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planiari ilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul (izerinde mali ve teknik acidan en
yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir bagka anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Tasinmazin arsa vasfindadir.

7.3 Farkli degerleme metotiarimin ve analizi sonuglarinin uyumlastiniimasi ve bu amacla izlenen yontemin ve
nedenlerinin aciklamasi

Taginmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi” kullaniimistir. Bu
yontemde yakin donemde pazara ¢ikariimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini

etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimakta ve konu gayrimenkul icin birim fiyat
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller konum, biiyliikliik, fiziksel 6zellik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmakta,

Cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorusulmekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadi§ hakkinda gériis

Tasinmaz arsa vasfindadir.

/7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin,

gayrimenkul yatirnm ortakhklar: portféyiine alinmasinda sermaye piyasas: mevzuat cercevesinde, bir engel
olup olmadigi hakkinda gériis

oy . I e PP, T L LT e T TR A Frmil_p rllap
-

sermaye Piyasasi Mevzuat: hiikiimleri cercevesinde, tasinmaz arsa niteliginde oldugundan

gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda engel olmadigi; R SR S B

h't_i‘{?'ﬁi_”:*ﬂ-;r‘-'* | SR 1
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Ancak “Gayrimenkul Yatirim QOrtakliklarina ayni sermaye olarak ancak lzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éicide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
gayrimenkuller tuzerindeki sair ayni haklar konabilecegi “cercevesinde degerlendirildiginde,
tasinmazin portfoye alinmasi engel teskil etmemektedir.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Genel olarak bag, bahce ve tarim sektoriniin yaygin oldugu bélgede, tasinmazin konumladigi
bbélgenin belediye sinirlari icerisine dahil edilerek bélgenin gelisime ac¢ik olmasi ve bu yénde
yatirimlarin hiz kazaniyor olmasi ileriki dénemlerde tasinmaz icin 6nemli potansiyel olusturmaktadir.

8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar sartiari, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyap: ve ulasim olanaklari, binanin ya da
arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimdiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadig: varsayimi géz O6nilinde
bulundurulmustur.

5 PARSEL DEGER TABLOSU

~ s e | veme

47.361 TL

TOPLAM 47.000 TL

TASINMAZ TL USD
Toplam Deger (KDV Harig) | 47.000TL | 294118
Toplam Deger (KDV Dahil) |  55.460 TL | 34.704 $

(Tasinmazin Pazar degeri Kirkyedi Bin Tiirk Lirasi’dir.)

*  Hozrlanan dederleme raporunun tamaminda 1 USD=1.5980 TL olarak alinmustir.
**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
ahnmamstir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa dederidir.

Ayhan YILDIZ

- Hayrettin ELDEM/
Gayrimenkul Degerleme Uzmani 2 4 Sorumlu Degerlemg Uzman
SPK Lisans No:401315 > ow SPK Liyans No:40D238 /
Ll Um Wt
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[ BOLUM 9

9.EKLER (Dederleme konusu gayrimenkule iliskin fotodraf, grafik, tapu érnedi ve benzeri

[ bilgi ve belgeler)
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