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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 17.06.2016, Rapor No: 0ZL201600149 “dur.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Kayseri Organize Sanayi Bélgesi icerisinde 3055 Parsel
tizerinde kurulan Fabrika’nin Giincel Adil Piyasa Degerinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari

Mehmet TAS (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 403674)
Nuri Ciineyt DEVRIM (Sorumlu Dederleme Uzmani — SPK Lisans No: 400960)

1.4 Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi 31.05.2016 “dir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numarasi

is bu rapor 17.05.2016 tarihli 2016/108 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri VI,
35 nolu teblig uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 4 (Dért) niisha ve Tiirk¢e
olarak tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Oylum Sinai Yatirimlar A.S.'nin 17.05.2016 tarihli 2016/108 numarali talebine istinaden,
gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Dederleme
calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan;
30.06.2011 tarih 0ZL201105066 rapor numarasi ve 13.08.2012 tarih 0ZL201208124 rapor numarasi
ile degerleme raporlari hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak
hazirlanmustir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

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

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin dederi ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Baris Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Cagdas 91 Sitesi No:2, A1 Blok Daire No:1 34520
Beylikdiizii — [STANBUL
(Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri: VIII, No:35 sayili Tebligi geredince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayil Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgileri

Oylum Sinai Yatirimlar A.S.
Organize Sanayi Bélgesi 6. Cadde No:11 KAYSERI

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Pazar dederi kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynagin degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu degerleme
calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v' Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmustir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar iizerinden gergeklestirilmektedir.
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BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o 6zgiin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin 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 Genel - Sosyal Veriler

K A R A O E N | 2 QORCISTAN

—_— ok 77 . |
Ortalama ylikseltisi 1.131 metre olan Tiirkiye, yiiksek bir tilkedir. Orta kesimi cukurluk olan ve
kenarlara dogru gidildikge yiikselen (ilkenin kiyilarinda genellikle fazla genislemeyen algak diizliikler
yer alir. Akarsu vadileriyle derin bicimde parcalanmis orta ylikseklikteki dalgali diizliiklerden olusan
yaylalara daha ¢ok lilkenin orta kesiminde rastlanir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Daglari ile Akdeniz kiyisina paralel olarak uzanan Toroslar, (ilkenin kuzey ve giiney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dag dizilerinin ytikseltisi doguya dogru
gidildikce artar. Dogu Anadolu Bélgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu Daglari ve Toroslar'a
badli dag siralari diigiimii andiran bir gériiniimiin ortaya ¢cikmasina yol agar. Ulkenin en yiiksek
alanlari bu bélgededir. Giineydogu Toroslar yayinin glineyinde yer alan Glineydogu Anadolu Bélgesi,
énemli bir yiikseltiye rastlanmayan esik alanlar ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmaklarini andiran bu daglar ¢ékiintii alanlariyla
birbirinden ayrilir. Bu kesimde genellikle dogu-bati dogrultusunda akan irmaklarin tasidigi
aliivyonlarin birikmesiyle oluk bicimli cukur alanlarda olusan ovalar iilkedeki en verimli tarim
alanlarindandir. Tiirkiye'nin Trakya'daki topraklari fazla yiiksek sayilmaz. Kuzey ve dogu kesimi
Istranca (Yildiz) Daglari, giiney ve giineybati kesimi Isiklar (Ganos) ve Koru daglari tarafindan
engebelendirilen bu topraklarin orta ve bati kesiminde algak dalgali diizliikler yer alir. Orta kesiminde
Ergene Havzasi bulunan Trakya, ylizey sekilleri agisindan bir canadi andirir.

ilk jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan iilke topraklari sonraki
jeolojik dénemlerde asinmis, gél ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢6kmiis ve
ylikselmistir. Agri, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan daglari gibi sénmiis yanardaglar magmanin bu
kiriklardan yerytiziine ¢cikmasi sonucunda olusmustur. Tiirkiye'de, son jeolojik dénemde gelistigi
sanilan iki biiyiik kirik kusagi bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu’'nun iglerinden Yunanistan'a
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kadar uzanan Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dogru uzanan Dogu
Anadolu kirik kusagidir. Bu kirik kusaklari ile ¢evresi etkinligini stirdiirmekte olan 6nemli deprem
bélgeleridir. Bu bélgeler icindeki Erzincan'da 1939' daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamini
yitirmesine yol agmisti.

Kiyilarin agidinda irili ufakli birgok ada vardir. Birkag kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiyilari agidinda da 6nemli ve bliylik bir adaya rastlanmaz. Tiirkiye'nin en biiyiik adalari Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan baslicalari G6k¢eada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir.

Yiizey sekillerinin gesitlilik géstermesi yasam kosullarini nemli éi¢iide belirler. Ulkenin kiyidan uzak i¢
kesimi ile yiiksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis az, dogal bitki 6rtiisii
ciliz, iklim serttir. Buna bagh olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan yerlesim
yerleri, yari kurak ve yliksek kesimlerde oldukga seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tlirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu géglerine sahit olmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin ¢ogunludu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizél¢iimii vardir. Ulke doguda
Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin
cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Giiney Boylamdir.

80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bélgesi, Dogu ve Gilineydogu Bélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye béliinmiistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii
Tiirkiye’de genel olarak iic ana iklim tipi gériiliir.Bunlar; Karadeniz iklimi, Akdeniz iklimi ve Karasal
iklimdir.
1) KARADENIZ iKLIMI
Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan yamaclarinda gériiliir. Genel
ozellikleri sunlardir:
Her mevsim yadislidir. Dogu Karadeniz Béliimiinde maksimum yagis sonbaharda, minimum yadis
ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 2000-2500 mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis
sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz
Béliimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yillik yagis miktari 700-1000
mm’dir. Karadeniz ikliminin gériildigi alanlarda kar yadish giinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik
ortalama sicaklik 13-15°C’dir. Ocak ayi ortalama sicakligi 6-7°C’dir.Temmuz ayi ortalama sicakligi 21-
23°C’dir.Yillik sicaklik farki 13-15°C’dir.
Dodgal bitki értiistii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢ayirlar gériiliir.
2) AKDENIZ iKLIMI
Bu iklim tipi tilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle birlikte, Ege ve Marmara
Bélgelerinde de etkili olmaktadir. Genel 6zellikleri sunlardir:
Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yadishdir. Maksimum yadis kisin, minimum yagis yazin diiser. Yaz
ve kis yagislari arasindaki fark oldukga fazladir. Yillik yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir.
Yillik sicaklik ortalamasi 18-20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-
30°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir. Ege Bélgesinde dadlarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin
ic kesimlere ulasmasina olanak sag§lamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yazlar
Akdeniz kiyilarina gére daha serin, kislar ise daha soguk ve karlidir.
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Akdeniz Ikliminin karekteristik bitki értiisii zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan
makilerdir.

3) KARASAL IKLIM

Ulkemizde Karasal iklim, i¢ Anadolu, Dogu Anadolu ve Giineydodu Anadolu Bélgeleri ile i¢ Bati
Anadolu Béliimiinde gériiliir. Genel 6zellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagishdir

NUFUS
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla 78 741 053 kisi oldu

NUFUSU EN KALABALIK OLAN IL ISTANBUL

Tiirkiye niifusunun yiizde 18,6’sinin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en cok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla yiizde 6,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, yiizde 5,3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile izmir, yiizde 3,6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve yiizde 2,9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Yag grubu
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ORTANCA NUFUS SAYISI ARTTI

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gére artis géstererek 31
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek
oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38,8) ve Kastamonu (38,3) iken, en diisiik oldugu iller ise
sirastyla Sanliurfa (19,3), Sirnak (19,5) ve Agri (20,3) oldu.

CALISMA CAGINDAKI NUFUS ORANI

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢adindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir énceki
yilda oldugu gibi yiizde 67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti. Cocuk yas grubundaki (0-
14) niifusun orani ise yiizde 24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki
niifusun orani da ylizde 8,2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi) yiikseldi.
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TURKIYE’DE KILOMETREKAREYE DUSEN KiSi SAYISI ARTTI

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde
2014 yilina gére 1 kisi artarak 102 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile zmir ve
283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yodunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizélgiimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik yiiz6l¢ciimiine
sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

ACIKLAMALAR

Yerlesim yeri niifuslari, icisleri Bakanhdi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM)
tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)’nden alinan niifusla birlikte,
kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmistir. Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi,
huzurevi, liniversite égrenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi tanim geregi ikamet adreslerinin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin bulundudu yerlesim yeri niifusuna daéhil
edilmistir.
Ayrica il, ilce, belediye, kéy ve mahallelere gére niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili
mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)’nda yerlesim yerlerine yonelik
olarak yapilan idari baghlik, tiizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate alinmistir.

3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir.

Cumhuriyet D6nemi’nde tarimin modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi icin alt yapi ¢calismalari
oncelikle yapilmistir.

GAP enerji ve sulama projesi iilkemizin dev projelerinden biridir.

Ekili alanlar iilkemiz topraklarinin yaklasik licte birini kaplar.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim iiriinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring, pamuk, tiitiin,
seker pancari, aygicegdi, zeytin, ¢cay, meyve ve sebzeler.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen meyveler sunlardir: iiziim, turuncgiller, findik, elma, armut, seftali,
kavun, karpuz, kayisi, incir, kiraz, visne, Antep fistigi ve ceviz.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen sebzeler sunlardir: patates, domates, biber, patlican, fasulye ve
sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak yapilir.
Ulkemizde kiiciikbas hayvanlar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok Ig, Dogu ve
Glineydogu Anadolu’da beslenir.

Koyunu kil ve tiftik kecileri izler. Bunlar da, daha ¢ok, Akdeniz, Dogu, Giineydogu ve i¢ Anadolu ile
Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢ok Ankara Yéresi’nde beslenir.

Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir
besiciligine ¢ok uygundur.

Son yillarda siit lretimi icin ahir besiciligi de yayginlasmistir.

Tavukguluk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir.

Aricilik ve ipek bocekgiligi de yapiimaktadir
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BALIKCILIK

Tiirkiye’nin deniz ve g6l konusundaki zenginligine karsin balik¢iligin ekonomideki yeri cok diisiiktiir.
Ulkemizde daha ¢ok kiyi balikgiligi yapiimaktadir.

Balikgilarin biiyiik bir b6liimii Karadeniz’de avlanir.

Denizlerimizde yaygin olarak avlanan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik.

Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avlanir.

Tiirkiye’nin en biiyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez.
Denizlerin kirliligi nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir.

Baraj géllerinde ise tath su balik¢iligi yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balik¢ilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

Tiirkiye’de cok cesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer (istiine ¢cikarma
maliyetleri cok yiiksek oldudu icin Tiirkiye’de madencilik ekonomide énemli bir yer tutmaz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi igin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yliksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari cok azdir.

Ulkemizde isletilen madenler sunlardir: demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zimpara tasi, mermer,
tuz, civa, kursun, ¢inko ve kémdir.

Cok zengin yataklar olmasa da iilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir ¢cevresinde
cikarilr.

Tlirkiye’de enerji kaynagi olarak su, tas kémidird, linyit kémiliri, dogal gaz ve su buhari kullanilir.
SANAYi

Cumhuriyet’in ilk yillarinda sinirli kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalari sanayinin yapi
taslariyd.

Bugiin, ihracatimizdaki en biiyiik gelir sanayi iriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran giderek
artmaktadir.

Ulkemizdeki fabrikalarin cogunlugunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel yad, konserve ve
seker fabrikalaridir.

Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi cok gelismistir. Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin 6nemli bir
bélimiinii yénetmektedir.

Tiirkiye’de dokuma fabrikalari su illerde yogunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir,
Kayseri ve Malatya.

Tiirkiye’de imalat sanayisi de ¢ok gelismistir. istanbul-izmit arasinda ¢ok sayida fabrika bulunur.

Son yillarda, otomotiv sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogal giizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir.

Ancak, yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu
potansiyel kullanilamiyordu.

Son 20 yilda yapilan bliyiik bir hamle ile Tiirkiye, cok kaliteli konaklama tesisleri yapti. Tanitima 6nem
verdi.

Sektér, bu ¢abalarin karsihigini almakta gecikmedi. Buglin Tlirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist
gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir.

Tlirkiye’nin turizm merkezi Antalya ve gevresidir.

Tiirkiye’nin en énemli turizm alanlarindan biri de Istanbul kentidir. Bu tarihi kente her yil milyonlarca
turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.

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

Tasinmaz sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktérlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul (iriinlerinin lilkemizde en belirgin yatirim araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Grtinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
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barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacadini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle iilkemizde bliyliik sehirlerde ¢ok yiiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen, yliksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biiyiik él¢iilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlar
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goéziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu yiizden literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agigi temeline bagl kalarak yiiksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii hizli bir
ylikselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin 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
6nemli 6I¢iide azalma gdstermistir.

ABD mortgage krizinde, bor¢lulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihrag edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
goriilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan mortgage kredilerinin hiikiimet
tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geredi fonlanmasi, degerleme ve
6l¢iimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin dider lilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonugta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tlirkiye gibi gelismekte olan (ilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari
icin tasinmaz piyasalarinda énemli élgiide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin gegmiste agiklanan rekor kiigiilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

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

2010 yilinda Tiirkiye insaat sektorii ve gayrimenkul piyasasi yeniden biiyiime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiglar ve kredi kullaniminda énemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gdsterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirrmlarda artis gérilmdstiir.

Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011°de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hiikiimetin 6zel sektér yatirimlari ve dogrudan yabanci yatirimlar ile ihracatin gelismesini
desteklemek icin ¢cabalarinin siirecegini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para birimi cinsinden kredi notu gériiniimiiniin pozitif olacaginin
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O6ngdriildiigiint, yatirim piyasalarina bakildidinda, yiiksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin éniindeki
en 6nemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk
lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortaklik kurarak bliyiimek isteyen bazi biiyiik kiiresel
yatirimcilarin oldugu bilinmektedir. Fakat arsa fiyatlari bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
Oniindeki en 6nemli engeli olusturmaktadir.

2011 yithnin tgiincii ceyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci geyrekte yiizde 1’in lizerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin li¢iincii ve son ceyredinde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir.
Buna bagli olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma géstermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ¢eyrekte zayiflamis, ligiincli ceyrekte ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine
ulasmistir. Yilin dérdiincii ceyrek doneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede
Tiirkiye’nin kredi notunun yiikseltilmesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci
talebinde gézle gériiliir bir diizelme gériilmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari iizerinde etkili olamamustir. Uluslararasi piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber,
Tiirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmaktadir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik séz konusu iken, istanbul gecen yil oldugu gibi
bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarini ¢ézmiis Avrupali gayrimenkul
yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenedi olmaya devam ediyor. Kriz
oncesindeki yogun uluslararasi yatirimci talebi bunun en énemli géstergesiydi. Tlirkiye, sadece geng
niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degil artan ticaret ve finans imkdnlari ile de gayrimenkulde ¢ok
6nemli bir yatirirm hedefi olarak ortaya ¢ikiyor. Buna ragmen Tiirkiye hala gelismekte olan bir pazar ve
dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis tarzlari agisindan riskler
barindiriyor. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu dénemlerde ileri siiriilen bu riskleri en aza
indirecek diizenlemeleri bir an 6nce hayata gecirip normal kosullar geri geldiginde yatirimcilara hazir
olmak.

Tiirkiye’de Gayrimenkul sektérii uzun yillardan beri oldugu gibi 2012 yilinda da cazibesini
korumustur, Ozellikle konut sektériiniin kentsel déniisiim odakli olarak éniimiizdeki 15 yil gibi siirede
6nem kazanacagi beklenmektedir. Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, Tiirkiye'nin kredi
notunu kisa vadede azalan makro-finansal riskleri ve siirdiiriilebilir ekonomik bliylimeye geri dénme
yolunda olmasini gerekge géstererek yatirim yapilabilir seviyeye ylikseltmesi, ayrica miitekabiliyet
yasasi ile birlikte yurtdisindan gelen tasinmaz edinme talepleri de artis egilimi géstermistir.

2015 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tasimaya
devam ettigidir. Yilsonu itibariyle mevduat bankalari tarafindan kullandirilan konut kredisi hacminin
105 milyar TL’yi asmasi beklenmekte ve buna karsilik takibe déniisiim oraninin %1’in altinda olusmasi
kredi tarafinda saglkl bir biiyiimeyi isaret etmistir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan
yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en diisiik oranlari gézlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise
ozellikle Amerika’nin parasal politikalarindan kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda ayhk %1
seviyelerini zorlamistir.

Tlirkiye'de déviz piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini
2014 yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirecegini éngériiliiyor. Mevcut politik
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kargasanin ekonomi ve TL lizerindeki olasi etkileri, yatirnmcilar i¢in endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vadede Tiirk pazarina olan yatirrmci algisinin, Tiirkiye'nin gliclii ekonomik biiyiimesi ve
demografik giicii sayesinde pozitif seyredecedi diisiiniilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Kayseri li

Kayseri ili 16.917 km? yiizélctimiiyle tilke topraklarinin
f-—- %2,2’lik bir béliimiinii kaplamaktadir. il merkezinin denizden
yiiksekligi 1.054 metredir. ¢ Anadolu’nun yukari Kizilirmak
bélgesinde 34°56"' ve 36°59' dogu boylamlariyla 37°45' ve 38° 8'
kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir.

meare

e Yo

il alani kuzeybati ve kuzeyden Yozgat’in Cayiralan ve

s ;_-;Q_/-\yj‘; Bogazliyan; kuzey ve kuzeydogudan Sivas’in Gemerek, Sarkisla,
M_' Kangal ve Giiriin; dogudan Kahramanmaras’in Afsin ve Géksun;
==L 1 giineyden Adana’nin Tufanbeyli, Feke ve Aladad; giineybatidan

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

ili, giineyden ve dogudan 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 béliimi ise
platolarla kaplidir. Topraklarin %53,4'l tarim arazisi olan ilin toprak kullaniminda en kiigiik pay!,
%6,23 ile orman ve fundalik alan olusturmaktadir.

il yiizélgiimiiniin %40’a yakin bélimiinii tarim arazisi olusturmaktadir. En diisiik arazi orani ise
orman ve fundalik alandir. Kayseri orman yéniinden oldukga fakirdir.

Orta Anadolu’nun yukari Kizilirmak béliimiinde yer alan Kayseri il topraklari, kuzeydogu-
glineybati dogrultulu kirikli-kivrimli yapida ve birbirine kosut li¢ dag sirasi ile bunlarin arasindaki
platolar ve ¢ékiintii havzalariyla bicimlenmistir. ilde yer alan ovalar, pliyosen ve kuvaternerdeki
kirilma ve kivrilma hareketleriyle olusan tektonik ¢okiintii gukurlarinin birikinti maddeleriyle doimasi
sonucu ortaya ¢ikmistir.

Kayseri’de sehrin fiziki yapisinda biiyiime yéniinde bir degisiklik Cumhuriyetten sonra gézlenmeye
baslamistir. Kayseri Cumhuriyet ile birlikte hizli bir baslangi¢c yapmistir. Kayseri’deki ilk biiyiik sanayi
tesisi olan ve ayni zamaninda lilkemizin ilk ugcak fabrikasinin 1926 yilinda kurulmasiyla kentte hizli bir
gelisme goriilmiistiir. Hangarlar ve pist alanlarindan olusan tesis Kayseri’nin giiney béliimiinde bdiyiik
bir alana kurulmustur.

1928 yilinda Kayserili girisimcilerce kurulan Kayseri ve Civari Elektrik Tiirk Anonim Sirketi yurdun
biiyiik sehirlerinde bile elektrik yok iken Kayseri, Biinyan ve Talas ilgelerine elektrik saglamaya
baslamistir. Bu gelismelerin ardindan 1927 yilinda ulasim igin dev bir adim atilmis Ankara-Kayseri
demiryolu baglantisi saglanmistir. 1930 yilinda, Cumhuriyet ile beraber 6nem verilmeye baslanan
arkeoloji ¢alismalari ve miizecilik 5nem kazanmis, Kiiltepe’de ¢ikan eserlerin birikimi ile Kayseri
Miizesi Hunat Hatun Medresesi’nde acgiimistir.

1930’ yillarin hemen basinda demir adlar 6riilmeye devam etmis Kayseri-Sivas ve Ulukisla-Kayseri
demiryolu baglantisi saglanmistir. 1935'te agilan Siimerbank Kayseri Bez Fabrikasi sanayilesen ve
gelisen Kayseri’nin diger emareleri olmustur.
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DEGER I b v

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

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 ulasmistir. Bunun baslica sebebi hizli
sanayilesme ve onun getirdigi yogun gé¢ almaya olgusudur.

1950 yilindan itibaren Kayseri’de eski mahallelerde yapilar yikilarak yerine, 1izgara planl merkezi is
alanlari (banka, biiro, ishanlari) yapiimistir. Surlarin kuzey tarafinda yer alan seyrek dokulu eski
mahalleler ise yerlerini yavas yavas apartman bloklarina birakmistir. Ancak burada Tiirkiye’nin hemen
hemen her kentinde karsilasildigi gibi tarih ve kiiltiir es gegilmistir. Selguklu medeniyetinin baslica
eserlerini barindiran Kayseri’de, eski ve yeni i¢ ice girmis, tiim abidevi tarihi eserler yiiksek binalarin
arasinda kaybolmuslardir. Kent siluetindeki bu hizli degisim llkemizdeki hizli sehirlesmenin olumsuz
sonucudur.

1950'li yillarda yeni yerlesim bélgeleri agilmis ve bir sanayi sitesi kurulmustur. Diizenli bir sitenin
olusturulmasiyla sehir merkezinde yer alan kiigiik atélyeler ve orta 6l¢ekli sanayi tesisleri tiimiiyle
buraya tasinmistir. S6z konusu sanayi sitesi, ayni zamanda Tlirkiye'de bu konudaki ilk érneklerden
biridir.

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

Kayseri ili, elverisli ulasim ve enerji olanaklarinin yani sira zengin yeralti kaynaklariyla birlikte
6nemli él¢iide gelismis sanayisi ile 6nde gelen iller arasinda yer almaktadir. Kayseri ilinin gelismesinde
baslica faktérlerden birisi, ticaret ve zanaatta ilin gecmisten giinlimiize 6nemli bir kiiltiirel birikime
sahip olmasidir.

Kayseri, iller milli gelir siralamasinda oldukg¢a gerilerde kalmistir. 2001 yili siralamasinda  Kayseri
31. sirada yer almistir. 2004'e kadar Kayseri'nin Tiirkiye'deki diger illerdeki gelismenin istiinde atihim
gostermedidi varsayimiyla, bu siranin olumlu yénde dedismedigi sanilmaktadir. il GSYiH'sinin
sektérler itibariyle dagilimina bakildidinda; tarimin %12, sanayinin %25, insaatin %4, ticaretin %20,
ulastirmanin %15 payi oldugu gériilmektedir.

SANAYI

Kayseri ili genelinde bini askin fabrika ve sekiz kiigiik sanayi sitesindeki modern iiretim tesislerinde
en gelismis teknolojiler kullanilarak tekstilden konfeksiyona, gidadan haliya, metal esyadan
mobilyaya, hayvanciliktan maden (iriinlerine, kimyasal (iriinlerden elektronige, beyaz esyadan
savunma sanayine kadar her tiirlii liretim gergeklestirilmektedir.

Kayseri ilinin imalat sanayinin gelismesindeki en énemli etken, Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren
yapilmaya baslanan kamu yatirimlari olmustur. 1920°li yillarda demiryolu ve elektrik santraline sahip
olan ilde, yine ayni yillarda tank, ucak gibi araglarin montajini ve onarimini yapan fabrikalar a¢iimistir.
1930’larin ilk yillarinda da il ile kuzey ve giiney karayolu baglantilari saglanmistir.

1926 yilinda Biinyan Hali ipligi Fabrikasi, Kayseri Ucak Fabrikasi ve Tank Tamir Fabrikasi, 1927
yilinda 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 Stimerbank Kayseri Bez
Fabrikasi gibi ilde sanayinin gelismesine katkisi olan 6nemli kamu yatirimlaridir.
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Bu yatirimlar, 1950’lerden sonra hizlanan sanayi atiimlarina gesitli agilardan énciiliik etmistir.
Ozel kesim, kamu kesiminden nitelikli isgiiciiniin yani sira iiretim i¢in gerekli hammaddeyi de
saglamistir. Ozel kesim yatirimlari yogun olarak bu dénemde artmis ve dolayisiyla il ekonomisinde
6zel kesimin etkinligi ve agirligi ortaya ¢ikmaya baslamistir. 1950’lerde Kayseri’deki kamu
yatirimlarina yalnizca 1955 yilinda isletmeye acilan Seker Fabrikasi eklenmistir.

1960'l yillarda Kayseri sanayinde, en 6nemli imalat alanlari gida, dokuma ve metal esya-makine
olmustur. Gida sanayindeki isletmelerin biiyiik cogunlugu ilin ¢ok eskilere dayanan ve ézgiin (iriinleri
olan sucuk ile pastirma imalathaneleridir. Digerleri un, makarna, irmik ve biskiivi lireten isletmelerdir.

1970’li yillar, imalat sanayiinin gesitlendigi ve 6lceklerin biiyiimeye basladidi yillardir. Onceleri gida
ve dokuma dallarindan sonra gelen metal esya makine sanayi, bu yillarda basa gegmistir. 1979 yilinda
yapilan "Yillik imalat Sanayii Anketi" sonuclarina gére; ildeki isyerlerinin dagilimi acisindan yiizde 41
ile metal esya-makine imalat sanayii birinci, yiizde 20,6 ile dokuma sanayii ikinci ve ylizde 18,6 ile gida
sanayii tgtincii sirayr almaktadir.

Bu dénemde 6zel kesim, su motorlarindan traktére, redresérden matkaplara, preslerden bisiklete
bir¢ok (iriiniin iiretimine yénelmistir. ildeki cok sayida mesleki ve teknik okul, sanayinin gereksindigi
nitelikli isgticiiniin kaynadini 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, kii¢iik ve orta élcekli
cok sayida isletme bulunmaktadir. Biiyiik isletmelerin basinda, metal esya-makine dalinda Hema
Traktér Fabrikasi, TAKSAN Takim TezgdGhlari Fabrikasi, CINKUR Cinko-Kursun Fabrikasi, HES Kablo
Fabrikasi, Erciyes Boru Fabrikasi, Biinyan D6kiim 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 birkag un
fabrikasi 6nde gelen isletmelerdir. Bu biiyiik isletmelerin hemen hepsi kendi pazarlama sirketlerini de
olusturmustur. Bir yandan bu sirketler, diger yandan da Kayseri’de liretilen mamulleri il ve il disinda
pazarlayan ve ilin ihtiyac duydugu mamulleri il disindan temin edip ilde pazarlayan ¢ok sayida bliyiiklii
klgiiklii isletmeler Kayseri’nin ticari yasamina hareketlilik kazandirmislardir.

Kayseri de 1980’li yillarda biiyiik isletmelerin sayisi giderek artmistir. Ozellikle 1985’ten sonra
uygulanan tesvik sistemi, ilde tesvikli yatirim yapanlari arttirmis, cok sayida biiyiik élgekli isletmeler
dogmustur. Organize Sanayi Bélgesi’nin kurulmasi, altyapisinin tamamlanmasi ve 1989 yilinda bu
bélgeye tesvik sistemi igerisinde ikinci derecede kalkinmada éncelikli y6re statiisii verilmesi, Kayseri’de
biiyiik isletme sayisinin ¢ok sayida artmasina yol agmistir. Son yillarda yapilan yatirimlar ile bugiin
Kayseri’de 500 civarinda irili ufakli fabrika bulunmaktadir. Kayseri, Istanbul Sanayi Odasi’nin 500
Bliyiik Sanayi kurulusu siralamasina 17 firma ile en fazla kurulusu yer alan 5. il durumundadir.

Baslica Sanayi Uriinleri ; Kayseri bircok sektérde iiretimde lider ya da tekil gériiniimiindedir.
Kayseri’de tekstil, konfeksiyon, 6rme, mobilya, gida, metal esya, temizlik malzemeleri, elektrik ve
haberlesme iiriinleri, tarim alet ve makineleri, savunma ve otomotiv sanayii alaninda 6nemli
yatirimlar mevcuttur.

Gida iriinleri sektériinde; seker ve sekerleme alaninda hayvan yemleri, hayvansal ve bitkisel yadlar,
peynir, baharatlar, pastirma ve sucuk, salam ve sosis, mesrubat, melas, kristal ve kiip seker, lokum,
helva, sekerleme, biskiivi, ¢iklet, un ve unlu mamuller, kepek.
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Metal esya sektériinde; basingli tencere, mutfak esyalari, mutfak firini ve ocaklari, soba, boru, banyo
kazani, buhar kazani, kalorifer kazani, hidrofor, esanjér, yakit ve su tanki, civi, giines kollektérdi,
isiticilar, civata, somun, ¢elik yay, ¢elik halat, metal borular, gelik oto kasasi.

Mobilya sektériinde; metal ve ahsaptan olmak lizere somya, karyola, dolap, etajer, sandalye, masa,
kanepe, koltuk, raf, mutfak dolaplari, yatak ve oturma odasi gruplari, ahsap oto kasasi.

Toprak liriinlerinde; klinker, tarash ¢imento, ¢inko ve kursun.
PVC malzemelerde; PVC kapi ve pencere elemanlari.
Temizlik malzemelerinde; toz ve sivi deterjan.

Elektrik, elektronik ve haberlesme (iriinlerinde; elektrolitik bakir tel, kalayl 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 sobalar.

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

Makine ve savunma sanayiinde; hava kompreséri, santrifiij pompa, camasir makinesi, pres, hali
siipiirgesi, hidrolik pompa, hidrofor, damper, klima, vitrin buzdolabi, kuruyemis kavurma ve isitma
makinesi, takim tezgahlari, komando bicadi, ¢celik yelek ve migfer.

Otomotiv sanayinde; mini otomobil, triportér ve kamyonet.

Kliciik sanayi siteleri ve organize sanayi bélgeleri 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
disindakiler heniiz sanayiye katkida bulunmamaktadirlar. Sanayi altyapisi cergcevesinde Kayseri
Serbest Bélgesi de 6nemli gériilmektedir. Kayseri'de 500'e yakin sanayi isletmesi vardir. Kayseri imalat
sanayi gelismislik siralamasinda 18.'dir.

TICARET

Ticaret sektérii, gerek sanayilesme ve kentlesme olgulariyla olan iki yénlii baglantisi ve gerekse
yarattigi gelir ve istihdam agisindan Kayseri icin cok énemlidir. Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik
potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Kayseri'nin
sanayi lretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir.

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'ii tarim disi, % 6's1 ¢cayir-mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin % 48'i tahil
ekimine ayrilmakta % 42'si ise nadasa birakilmaktadir. Kalani baklagillere, endiistriyel bitkilere, yadl
tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilige ayrilmistir. 607.000 hektar sulanabilir arazinin
150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu tarimda verim
5-6 kat artacagindan sulama projeleri insaatlari siirdiiriilmektedir.
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HAYVANCILIK

Kayseri'de kiigiik ve biiyiikbas hayvancilik Tiirkiye ortalamasina yakin olup, kiiciikbas potansiyeli
biiyiikbas potansiyeline gére daha fazla gelismis durumdadir. Kanatli hayvan varligi Tiirkiye
ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayseri'de (iretilen hayvansal triinler igerisinde parasal deger
olarak ilk sirayi et, ikinci sirayi siit, yumurta da lglinci sirayr almaktadir. Beyaz et 4. ana Griinddir.
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 (irtinleri tiretimini de sinirlamaktadir.

TURIZM

Selguklu 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 dogal giizelliklerine sahip olan Kayseri ili,
tilkemizin yaz turizmi hari¢ her turizm dalinda ciddi potansiyeli olan ender illerimizden birisidir.

NUFUS

Kayseri il niifusunun ¢cogunlugu il merkezi ile Develi, Hacilar ve Talas ilgelerinde toplanmistir. Bu
merkezlerdeki yogunlu§un sanayilesme ile yakin ilgisi vardir. il sinirlari icerisindeki sanayi
kuruluslarinin biiyiik bir cogunlugu bu bélgelerde yogunlasmistir.

Kentlesme itici, iletici ve gekici giiclerin etkisi altinda olusan ve dedisen bir niifus hareketidir. itici
etmenlerin basinda, kirsal alanlarda ekonomik, sosyal ve kiiltiirel imkanlarin kisitlihidgi gelmektedir.
iletici etmenler, kéyiinden kopan niifusu kentlere, il ve ilce merkezlerine tasiyan ulasim araglarindaki
ve imkdnlarindaki gelismedir. Cekici etmenler ise, kéyiinden ayrilan ya da ayrilmaya hazir bulunanlari
il ve ilge merkezlerine ¢ceken kentsel ekonomik ve toplumsal etmenlerdir.

Kayseri’de niifusun il ve ilge merkezlerinde yogunlasmasi lizerinde biitiin bu etmenlerin degisik
Ol¢iilerde rolii vardir.

Niifusun il merkezinde, Develi, Hacilar ve Talas ilcelerinde toplanmasinin bu yerlerdeki sanayi ile
yakin ilgisi vardir. Ciinkii il sinirlari igerisindeki sanayi kuruluslari il merkezi ve civarinda
yogunlasmistir. Buna karsilik Pinarbasi ve Sariz yéresinden olan niifus gégiinde tarim kesimindeki
ekonomik kosullarda yer alan degisikliklerin nemli etkisi bulunmaktadir. Tarimda verimin diisiikligd,
tarimsal gelirin azlidi, tarim topraklarinin asiri derecede parcalanmis olmasi, hava sartlarinin tarima
elverissizligi gibi etmenler bu bélgeden bliyiik oranda niifus gé¢iine neden olmustur.

2015 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi yerlesim yeri verilerine gére toplam niifusu 1.488.752
'dir.

3.2.2 Melikgazi ilgesi

ic Anadolu'nun Orta Kizilirmak béliimiinde, 33°30' dogu boylami ve 38°45' kuzey enleminde yer
alan Melikgazi ilcesi merkez ilgedir. Melikgazi, Kayseri ilinin ortasindan gegen ve Ankara ile Sivas ili
istikametindeki yolun giiney béliimiinde yer alir. iicenin yiizél¢iimii 440 km?¥dir.

Melikgazi ilcesi sinirlari icerisinde Kayseri Organize Sanayi ve ikinci Organize Sanayi Bélgeleri
bulunmaktadir. Kayseri ilinin en biiyiik alisveris merkezleri, diikkanlar, cok katli ¢arsilar ilge sinirlar
icerisinde bulunmaktadir. Bu agidan ¢alisma saatleri icerisinde merkez niifusu artmaktadir. Kayseri
ilindeki bankalarin % 90'i, Sanayi ile Ticaret Odalari'nin merkezleri ilge sinirlari igerisinde yer
almaktadir.
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Sehir iginde yer alan bircok medrese, cami, képrii, cesme, kiilliyesi ile Arap yarimadasinin ve Orta
Asya'nin bilim, sanat, tip ve mimarlik merkezi olmustur. Bir diger yénden de Tiirk Ordusu'nun tarih
icerisinde lojistik ve askeri yonden en biiyiik destegi saglamistir.

Melikgazi ilcesi, ¢ Anadolu'nun ezili sembolu olan ulu Erciyes Dadi'nin eteklerinde kurulmus,
tarihin derinliklerinden gelen kiiltiir birikimini saklayan zengin medeniyetlere besik olmus ve adeta
Anadolu'da Tiirkliigiin Tapusu sayilan bircok tarihi eser ve yapilari bagrinda tasiyan sirin ama sirin
oldugu kadar dogal giizelligi ve modern yerlesimi olan bir ilgedir.

Kayseri ili cografi yonden Kuzey ile Gliney'i, Dogu ile Bati'yi birbirine baglayan tarihi ipek yolunun
diigiim noktasinda yer almasindan dolayi, tarihin her déneminde kalabalik bir niifusa, canli ve etkin
bir ticarete ve ekonomiye, dinamik ve her diisiinceye ac¢ik insani, diisiinen ve yiicelten bir kiiltiir
yapisina sahip olmustur. M.S. Il ylizyil'da 400 bin, 120 yilinda 100 bin niifusa sahip olmasi haiz oldugu
6nemin en bliyiik kanitidir.

Sehir bu uzun tarihi icerisinde, 13 degisik kiiltiir ve medeniyete besiklik yapmistir. Yine bu siirecin
dértte birini, tiirklerin tarihi ve medeniyeti doldurmaktadir. Kayseri'nin Tiirk Tarihi ve Medeniyeti
yéniinden énemi bliyliktiir. Selcuklu Devletine baskentlik yapan, iklim olarak Orta Asya iklimi ile ayni
6zellige sahip bulunan, Orta Asya'dan gé¢ eden Tiirk Oguz Boylari icin bir cazibe merkezi haline
gelmistir.

Ulagim

' ' N Kayseri, cografi acidan i¢c Anadolu ile Dodu ve Giineydodu Anadolu
Y et ',“ bélgelerimizde yer alan illeri, batiya ve giineye baglayan demir ve

o ildeki nemli karayollari baglantilari, kuzey-giiney yéniindeki Sivas-
Kayseri-Nigde-Adana Karayolu ile, dogu-bati yéniindeki Ankara-
Kayseri-Malatya-Elazi§-Diyarbakir Karayolu baglantisidir. ilde toplam

: 473 km devlet yolu, 651 km il yolu olmak lizere toplam 1.124 km

v " DN karayolu agi (1.087 km asfalt ve 37 km gecit vermez) bulunmaktadir.
Ayrica kéy yolu agi ise 3.260 km’dir.

Ayrica, dogu-bati yéniindeki demiryolu ile kuzey-giiney yéniindeki demiryolu baglantisi da,
demiryolu agisindan Kayseri'yi 6nemli bir kavsak noktasi konumuna getirmektedir.

ilde 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
kiyaslandidinda oldukga diisiik seviyede kalmaktadir. Tiirkiye genelinde demiryolu agi agisindan en
biiyiik 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 yogunlugu en fazla olan yerlerden biridir. istanbul'daki Haydarpasa
garindan kalkarak Ankara-Erzurum-Kars arasinda karsilikh olarak her giin ¢alisan Dogu Ekspresi ve
Ankara'dan kalkarak Erzurum-Kars arasinda her giin karsilikli olarak sefer yapan Erzurum Ekspresi
Kayseri'den geger. Ayrica Kayseri, haftanin her giinii Ankara-Diyarbakir arasinda sefer yapan 4 Eyliil
Mavi ile Ankara-Adana arasinda sefer yapan Cukurova Ekspresinin durak noktasidir.
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Adres Oy/liiiii
Demiryolu nakliyati da Kayseri icin énemli sevkiyat alternatiflerinden biridir. Kayseri'ye gelen
malzemeler, dokuma bez, basma, iplik, bugday, un, ¢cimento, maden diregi, tank, askeri malzeme,
krom, kémiir, cubuk demir, suni elyaf ve petrol (iriinleridir. Kayseri’den giden malzemeler ise krom
cevheri, tahillar, dokuma, un, tank ve askeri personel araclari, 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 agilmistir. Havaalani dis hat seferleri ile i¢
hat seferlerine acik (yolcu giris-¢ikis hudut kapisi olan) liman statiisiinde bir meydan durumundadir.
Sehir merkezine 6 km uzaklikta bulunan Erkilet Havaalani'ndan THY ve diger 6zel havayollari,
Kayseri'den istanbul ve diger illere her giin karsilikli seferler diizenlenmektedirler. Kayseri merkez
niifusunun hizla artisi karsisinda kent i¢i ulasimda yasanan gligliikler alternatif ulasim olanaklarinin
arastirilmaya baslanmasina neden olmustur. Bu gcercevede giindeme getirilen en 6nemli alternatif
Kayseri Rayli Sistemi’dir.

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

2000 yilinda toplam yillik ugak trafigi inis-kalkis 1935 ucak iken bugiin Kayseri Erkilet Havaalani’na
inis-kalkis yapan ugak sayisi 6.000°i asmistir. Ayni sekilde 2000 yilinda giris-¢ikis 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¢ ve dis hat yolcusu giris-¢ikis yapmistir.

Her gegen yil artan bu rakamlar, havaalanina olan talebin siirekli arttigini hizl bir artis oldugunu
gostermistir. Bu sebeple 12. Hava Ulastirma Ana Us Komutanlidi'na ait araziden yaklasik 55 bin
metrekaresinin DHMI Genel Miidiirliigii'ne tahsis edilmis ve genisleme ve yeni tesisler icin ihaleye
cikilmistir. 2007 yili basinda yeni yiizii 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 acik otopark, akaryakit tesisi ve genel hizmet binasidir. 3 ucagin ayni anda yolcu
indirip bindirdigi apron 6-7 ugak kapasiteye ulasmistir.

iklim

Kayseri ilinin cogu yerinde, step iklimi veya bozkir iklimi denilen iklim tiirii egemendir. Bu iklim
tipinde yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve yadishidir. Kayseri ¢ Anadolu Bélgesi'nin en soguk
illerindendir. Kayseri ilinde kislari soguk ve kar yadisli, yazlari ise sicak ve kurak karasal nitelikli Orta
Anadolu iklimini egemendir. Ancak il iklimi, yiikseltiye gére yer yer farkliliklar gésterir. Daglik yerler ve
bunlar arasinda kalan ovalar ve diger al¢ak alanlar bulundugundan, iklim 6zellikleri
degisebilmektedir. Bu nedenle ilde ikim, cukurda kalan alanlarda, 6zellikle ovalik kesimlerde daha
yumusak ge¢mekte iken daglik alanlara ¢ikildikgca sertlesmektedir. Deniz seviyesinden yiiksekligi 1.050
- 1.100 m yiiksekligindeki ovalarin iklim ézellikleriyle 2.000 - 3.900 m yiiksekligindeki daglik yerler
arasinda belirgin iklim farkhiliklari mevcuttur. Kayseri Ovasi'ndaki sicaklik 30 C civarinda seyreder iken
Erciyes Dagi'nin 3000 m yiikseklige sahip bélgelerindeki sicaklik 18 - 20 C'yi ancak bulmaktadir. Bu
sebeple ilde yer yer ova iklimi etkili iken yiiksek yayla iklimi ve dag iklimi de etkili olmaktadir.

Yaz mevsimi kisa siirelidir. Kita iklimi karakterinde olan Kayseri’de yagislar kis, ilkbahar ve
sonbahar aylarina rastlar. Son yirmi yilin yillik 416 mm yadis ortalamasinin %22’si sonbahar, %36’si
ilkbahar %32’si kis ve %10’u da yaz mevsimlerinde gériiliir. Kayseri Ovasi'ndaki meteroloji
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istasyonundaki verilere gére yillik ortalama sicaklik 10.4 C'dir. En soguk ay olan Ocak ayinda sicaklik -
2,1 derece iken en sicak ay olan Temmuz'da sicaklik 22,50 dereceye ulasmaktadir.

Jeolojik Yapisi

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 farkli degildir. Tek 6nemli farki
sehrin deprem kusagi lizerinde olusudur. Kayseri ili arazisinde 1. Jeolojik Zaman'dan giiniimiiz
olusumlarina dek cesitli yasta katmanlar ile genis volkanik alanlar ve yer kabugu hareketiyle ¢6kmiis
ya da yiikselmis gesitli yéreler vardir. Kayseri il alaninda, paleozoikten (I. Zaman) giiniim(iz
olusumlarina kadar ¢esitli yasta katmanlar ile genis volkanik alanlar ve yerkabugu hareketleriyle
¢6kmiis ya da yiikselmis cesitli yéreler vardir. Kayseri’nin giiney béliimiindeki Yahyali ilcesi ile
ortasindaki Biinyan ilgesi ve bunun dogusundaki Hinzir Dagi’na kadar uzanan kesimlerde permiyen ve
permo karbonifer katmanlari genis yer tutmaktadir.

ilin 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 Ill. Zaman’in eosen flislerine
rastlanmistir. Bu arada daglarin yapisinda yer yer serpantin kiilteleri de olusmustur. Bu eski alanin
lizerinde Biinyan licesi ve Tuzla Gélii cevrelerinden doguya, Sivas ili alanina dogru genellikle
oligomiyosen jipsli serisi adiyla anilan kalin katmanlar bigcimindeki al¢i tasi yayilmistir. Dogudaki
Uzunyayla genis 6l¢iide neojen katmanlarindan olusmus bir alandir. Uzunyayla’nin yliksekligi
Pazaréren ve gevresiyle Hinzir ve Koramaz daglarini I. Zaman alani arasinda, bu daglarin yiiksekligine
ulasmis ve yaylanin bu kesiminde neojen katmanlari genis yer tutmustur. il topraklarinin bati béliimii,
ortada Erciyes Dagi olmak (izere kalin volkanik értiilerle kaplidir. Bu alan, ¢esitli andezitler, yer yer
neojen yasta bazalt lavilari, volkanik tiifler, aglomeralar ve breslerle értiiliidiir. Erciyes Dagi’nin yakin
ve uzak ¢evresindeki tektonik ¢ékiintiilerle olusan ve gliniimiizdeki ovalarin alanlarini olusturan genis
cukurluklarda, kuvaterner yasli aliviiyonlar kalin sayilabilecek yigintilar olusturmustur. Cokiintii
ovalarindaki aliivyon birikintilerinin kalinligi cok yerde 20-30 metreyi bulmakta, kimi yerlerde de bu
kalinhigi asmaktadir. Kuvaterner (IV. Zaman) olusumlarindan biri de daglarin cevresindeki traverten ve
kalker tiif tortulanmalaridir. Bunun en giizel érnegi Biinyan ilgesindeki traverten basamagidir. Burada
90 metre yiikseklikten diisen sular ayni zamanda gériilmedge deder bir gériintii olusturmaktadir.

Deprem Riski

Kayseri cografi yapi itibariyle volkanik bir tabaka (izerindedir. 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 farkli degildir.

T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Deprem Bélgeleri Haritasina gére Kayseri ili 3. derece deprem
bélgesinde yer almaktadir.

DEPREM BOLGELERI HARITASI®

.T,..n.:
e i

p = P

AP B - AL 0
DEFXEI AMAFTINMA DAKES
LSRR TURIITN.
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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 KAYSER]

iLCESI MELIKGAZI
MAHALLESI ANBAR

KO6YU -

MEVKii ORGANIZE SANAYI
SINIRI PLANINDA

PAFTA NO 58-59

ADA NO -

PARSEL NO 3055

yUzoLcomU 15.500,79 m?2
NITELIGI ARSA

CiLT 32

SAHIFE 3110

TARIH 28.04.2011
YEVMIYE 9892

MALIK OYLUM SINAI YATIRIMLAR A.S.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3055 PARSEL

30.05.2016 tarihinde Takbis Sisteminden alinan takbis belgesine gére asagidaki bilgilere
ulasiimistir. Takyidat belgesi ekte sunulmustur.

Rehinler Béliimiinde : “Tiirkiye Vakiflar Bankasi A.S. Lehine 01.12.2011 tarih 27425 yevmiye ile
1. derece, FBK siireli, yillik %30 degisken faizli 5.000.000 TL tutarinda” ipotek kaydi bulunmaktadir.

Serhler Béliimiinde : KAMU HACZi: MIMARSINAN VERGI DAIRE MUDURLUGU’ nin 05.06.2015 tarih

10065 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile Borg:0 TL ( Alacakli: Mimar Sinan Vergi Dairesi Miid(irltigii)

09.06.2015 Tarihli- 19075 Yevmiye ile serh kaydi bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde: “2 yakit tanki (50 tonluk) 10000001-su tasfiye cihazi (isisan)” beyan kaydi vardir.
Kayitlari gérilmdstiir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmaz son li¢ yilda herhangi bir alim-satim islemi gérmemistir.

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

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
sinirlama olarak “Kamu Haczi” serh kaydi bulunmaktadir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

.

Tasinmaz 04.07.2007 tarih 1/1000 6lcekli Kayseri Organize Sanayi Bélgesi Uygulama imar
Planinda TAKSmax=0,50 KAKSmax=0,50 ilave 0,20 ag¢ik sundurma, yan ¢ekme mesafesi=5 m, 6n ve arka
cekme mesafesi=10 m yapilanma sartlari ile “Sanayi” alaninda kalmaktadir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

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

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

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son lg yil igerisinde imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmamistir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
lizerinde hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici durum olarak “Kamu Haczi” serh kaydina
rastlanmistir.

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 degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

29.6.2001 Tarih ve 4708 Sayili 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 baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhdin teklifi lizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.)

14.06.2010 tarihli Bakanlar kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacadi iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde
01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Fabrika 29.06.2001 tarihinden énce yapildigindan Yapi Denetim kapsami disinda kalmistir. Fabrikada
05.07.2012 tarihli Yapi Ruhsati ile insa edilen Hangar 1 ve 2 “1041 izin numarali, Hunat mahallesi
Hunat Ahnim Caddesi Mullaoglu ism. D:202 adresinde yer alan ASB Yapi Denetim Ltd. Sti.” tarafindan
denetlenmistir.
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

58
NAZS
nde

R
~, . =
'\'\‘_\cl\'aysen-

£

Rapora konu Oylum Biskiivi Fabrikasi Melikgazi ilgesi, Organize Sanayi Bélgesi icerisinde 6. Cadde
No:11’de yer almakta olup N: 38,736472 E: 35,373808 cografi koordinatlarda konumludur. Bélgeye
karayolu ve rayl sistem toplu tasima aracglariyla ulasim saglanabilmektedir.

Tasinmaz Sehit Taha Carim Bulvarina 330m, Ankara Yoluna 2km, Osman Kavuncu Bulvarina
2.4km, D-300 Karayoluna 5.5km, Sehir Merkezine 10km mesafede yer almaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Oylum Biskiivi Fabrikasi Melikgazi licesi, Organize Sanayi Bélgesi, 3055 Parselde, 15.500,79 m?
alan lizerinde kurulmustur. Parsel lizerinde giriste market, giivenlik, mekanik atélye, recelhane,
biskiivi imalat, karton deposu, ambar, gofret, krema, un deposu, sosyal bina, idari bina
bulunmaktadir.

2012 Haziran ayinda ¢ikan yangin sonucu karton deposu, ambar, gofret imalathane ve krema
imalathanesinin hasar gérmesi sonucu yeniden insa edildigi ve yeni yapi ruhsati ile hangar 1 ve 2 insa
edildigi goriilmiistiir.
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5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotograflari
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

SO e el

Yapi Tarzi : BETONARME
Yapi Sinifi o 1A-1IB-1IA-11I1B-IVA
Yapinin Yasi : 1-30

Yapi Nizami : AYRIK

Dis Cephe : DIS CEPHE BOYASI, SANDVIC PANEL
Otopark : MEVCUT
Glivenlik : MEVCUT

Su Deposu : MEVCUT

Elektrik : MEvVCUT

Su : MEvVCUT
Kanalizasyon : MEvVCUT

5.3.1 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler.

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA-IYi
Malzeme Kalitesi  : ORTA-IYi
Fiziksel Eskime : MEVCUT
Altyapi : TAMAMLANMIS

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.
Barig Mahallesi Akdeniz Sokak GCagdas 91 Sitesi No: 2/1 Beylikdiizii - ISTANBUL

Tel: (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15 56 info@adresgd.com www.adresgd.com

0ZL201600149

43



ﬂdre

DEGERLEME

5.3.2 Gayrimenkauliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, iizerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal arsa ve fabrika satislari géz éniinde bulundurularak yapilmistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Gayrimenkuliin mahallinde yapilan tespitlerde

SIRA NO BOLUM ADI
1 IDARI BINA
2 SOSYAL BIiNA
3 HAMURHANE
3A UN DEPOSU
4 BISKUVI IMALATHANE
4A BISKUVI IML. EK
5 KARTON DEPO
6 ANBAR
7 GOFRET IMALATHANE
8 KREMA IMALATHANE
9 HANGAR 1
10 HANGAR 2
11 RECEL IMALATHANE
11A MATBAA
12 MEKANIK ATOLYE
13 GUVENLIK
14 MARKET
15 SUNDURMA VE
YARDIMCI YAPILAR
TOPLAM KAPALI ALAN
YER USTU DUZENLERI
SAHA KILIT PARKE
KORKULUK CIT
PEYZAJ
HAFRIYAT CALISMALARI
CEVRE DUZENI
DIGER UYGULAMALAR
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496,40m?
540,00m?
593,30m?
185,00m?
984,00m?
344,00m?
600,00m?
600,00m?
600,00m?
360,00m?
1.224,00m?
437,00m?
573,75m?
58,80m?
251,00m?
17,00m?
64,00m?
270,00m?

7.928,00 m?

3.600 m?
330m?
2.250 m?

PROJE ALANI

496,40 m?
475,93 m?
593,30 m?
984,00 m?
300,00 m?

360,00m?
1.224,00m?
437,00m?
216,00m?
80,00 m?
17,00 m?

270,00 m?

5.184,00 m?
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25.03.1981 Tarihli Ruhsath Yapi
02.07.2012 Tarihli Ruhsatl Yapi
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5.5 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

IDARI BINA: Betonarme karkas tarzda iki katli insa edilen idari binanin dis cephesi cam ve
giydirme cephe sistemi, giris kapisi otomatik siirgiilii, giris holii zemini granit seramik, toplanti odasi
ve ofis alanlarinda zemin laminant parke duvarlar ve tavan plastik boyali, wc ve mutfak béliimiinde
zemin seramik, duvarlar fayans, tavan plastik boyali olup mutfak tezgahi rezopal, dolaplari mdf'dir.
Normal kata ulasilan ic merdiven basamaklari mermer, korkuluklari ahsap, ofis béliimlerinde zemini
laminant parke, duvarlar ve tavan plastik boyali, banyo béliimiinde zemin seramik, duvarlar fayans
tavan plastik boyalidir.
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DEGERLEME

SOSYAL BINA: Betonarme karkas tarzda tek katli insa edilen sosyal binada giivenlik departmani,
mutfak ve depolari, yemekhane, kombi odasi, personel bay-bayan soyunma odalari ve wc, 2 ofis
bulunmaktadir. Zemin seramik, duvarlar ve tavan plastik boyall, islak hacimlerde zemin ve duvarlar
seramik, tavan plastik boyalidir. Binada tadilat yapiimaktadir.

HAMURHANE: Betonarme karkas tarzda iki katli insa edilen hamurhane binasi biskiivi
imalathanesine bitisiktir. Zemin katta zeminler seramik, duvarlar kismen seramik ve plastik boyall,
tavani plastik boyali, ic merdiven basamaklari seramik, korkulugu demir dogramadir. Normal katta
hamur béliimii, laboratuvar béliimleri bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlari seramik, tavani
plastik boyalidir.

URETIM VE DEPOLAMA BOLUMU: Celik konstriiksiyon tarzda tek katl insa edilen biskiivi
imalathanesi ve devamindaki ek kismin dis cephesi boyali, giris kapisi demir dograma, zemini seramik,
duvarlari plastik boyali, tavani sandvi¢ paneldir. Yeni insa edilen béliimler celik konstriiksiyon tarzda
zemini sikistirilmis beton lzeri seramik kapli, tavani sandvig paneldir.
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RECEL IMALATHANE: Celik konstriiksiyon tarzda tek katli insa edilen recel imalathanesinin dis
cephesi plastik boyali, giris kapisi ve pencere dogramalari demir dograma, zemini sikistirilmis beton,
duvarlari plastik boyali tavani sag ile kapatiimistir.

MATBAA: Betonarme tarzda tek katli insa edilen matbaa béliimii regel imalathanesine bitisik
olarak insa edilmistir. Dis cephesi sivali, giris kapisi ve pencere dogramalari demir dograma, zemini

seramik, duvarlari plastik boyali tavani demir dograma lizeri sag ile kapatiimistir.
1 ~F

MEKANIK ATOLYE: Betonarme karkas tarzda iki katli insa edilen binanin zemin kati mekanik
atélye, bodrum kati kazan dairesidir. Zemin kat giris kapisi ve pencere dogramalari demir dograma,
Dis cephesi boyali, zemini dékme mozaik, duvarlari ve tavani plastik boyalidir. Kazan dairesi zemini
beton, duvarlari ve tavani plastik boyalidir.
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MARKET: Betonarme karkas tarzda tek katli insa edilen market binasi fabrika girisinde yer
almaktadir. Dis cephesi tarakli siva, pencere dogramalari ve giris kapisi PVC, zemini mermer, duvarlari
ve tavani plastik boyalidir.

SUNDURMA VE YARDIMCI YAPILAR: Fabrika alaninda icerisinde mekanik atélye sundurmasi,
kompresér alani, jenerator alani, elektrik atik, iskarta sundurmasi, gibi ek yardimci yapilar mevcuttur.
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5.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Makine Ekipman Listesi, Fotograflari ve Prosesler

5.6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Makine Ekipman Listesi

Degerleme konusu gayrimenkule ait YASAL MEVCUT MAKINE VE EKIPMAN LISTESI (EK LISTE 1))

olarak ekte sunulmustur.

5.6.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Makine Ekipman Fotograflari

PUDRA DEGIRMENI

HAMUR KARISTIRMA KAZANI
YAG DINLENME TANKI
it -
w
2
<
-
2
2
5 MALZEME KARISTIRICI MiKSER
T —
>
)
x
82!
]
wl
2
<
I
o
2
2 .
< HAMUR MIKSERI
I
o
wl
x
w
o
S

GLiKOZ DINLENME TANKI

LESITiN TANKI

HAMUR MiKSERi

HAMUR TEKNESI

ISKARTA DEGIRMENi

SURUP KAZANI
TARTI TERAZI

=

RAYLI TASIMA ViNCi
o ERmPmET

KOSTIK DINLENME TANKI
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S

YARDIMCI MADDE KOYMA DOLABI

GOFRET HAMURHANE

PUDRA SEKER DEGIRMENi

g

KIYMA MAKiNESi
] B B

UN ELEME

GOFRET MIKSERI
=

ot i
GOFRET HAMUR MIiKSERI

DOGALGAZ ISITICI

54 . o

CiIKOLATA HAMURHANESI

CiKOLATA MiKSERi

CiKOLATA STOK TANKI

HAMUR MIKSERI

CiKOLATA MiKSERi

L.}

CIKOLATA STOK TANKI VE
POMPALAMA

. m‘ . .
CIKOLATA HAMUR MIKSERI

CiKOLATA STOK TANKI
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Adres

RLEME

BiSKUVi SEKILLENDIRME

HAMUR BESLEME UNITESI

ROy

SILINDIR

KESICi KALIP

sl

HAMUR TIKAYICI

HAMURHANE GENEL RESIM

APRELI BEZ TASIMA BANTI

I

PVS BEZ BANT

1 |

GERi DONUS BEZi

PVS BEZ BANT

.

SISTEM iCi KUMANDA PANELI

TIKAYICI

KALIP BEZI

HAMUR KIRICI

APRELI BEZ BANT

SUSAM DOKUCU

CiFT KAFALI PASTA MAKINASI

SURUP SURUCU

CiKOLATA DOLGULU MOZAIK
PASTA UNITESI

GENEL RESIM
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BiSKUVi OTOMATIK PiSiRME FIRINI
30MT

~——

YANMA HUCRESI

BISKUVI KRAKER PiSiRME FIRINI
55MT

120MT GELIK BANT

BALTUR BURULOR

EMICI ASPIRATOR _

CENTIK BICAGI

3z
Sz
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KONTROL PANELI CIKIS BANTI
==
B “
HIZ KONTROL PANELI SURUCU GURUP ANA PANO PAVO KALIP
HIDROLIK VINC
GENEL RESMi
=
3 : .
; KOSTiK BANYOSU
[V ]
4
L
o
b4

Tuz DOKUCU

CELIK BANT
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PiSIRME FIRINI

TARTIM SISTEMI

HAMUS BESLEME VE iNCELTICi

CELIK BANT

SURUCU GRUP ANA PANO

|-}

DIKEY PAKETLEME BESLEME
UNITESI

-

HAMUR BESLEME OT. TIKIYICI

KREKER FIRINI ISITMA SiSTEMi

GENEL RESMI

GOFRET UNITESI

_{r : " 4 ‘

GOFRET PisiRin FIRINI 36

|
DOGALGAZ ISITICI

p

GOFRET KREMA SURME
MAKINASI

GOFRET PiSiRME FIRINI 60

|
PLAKA SOGUTMA
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SOGUTMA TUNELI

GENEL RESIM

OTOMATIK BESLEME VE YATAY M MAKINASI
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CiKOLATA KAPLAMA SOGUTMA
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GENEL RESIM

BISKUVI
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KUTU KAPAMA VE SHRING

SHRINK MAKINESI

KUTU KAPAMA

TARIH BASMA

TARIH BASMA BIiLGIiSAYAR, TERAZI
DATA AKTARMA GUC KAYNAGI
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SU SEBILI SU TASFIYE CiHAzI FORKLIFT

DEPO VE TANKLAR

KONDES TANKI RECINE KAZANI YAKIT TANKI

YAG TANKI

GLIKOZ TANKI

SU DEPOSU

SUT DINLENDIRME DEPOSU  HAVA DEPOSU KOMPRESOR DEPO TANKI
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KADEME

oaglt
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N A
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= G ERLE M E s ——— JORE b o

P

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnedin kiralik konut ya
da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giiniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini aciklayici bilgiler ve bu yéntemlerin secilmesininnedenleri

e  Tasinmaz Degerlemesinde;
Fabrika Esas olarak Maliyet Yontemi ile dederleme yapilmis olmakla birlikte emsal
karsilastirma yéntemi arsa dederi icin kullaniimistir.

e Makine ve Tegchizat Degerlemesinde;
“Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu,No.3
Fabrika (Tesis) ve Ekipman Degerlemesi “ kapsaminda;
1.Emsal karsilastirma,
2.Maliyet (amortismana tabi tutulmus yerine koyma maliyeti) yaklasimlarina gére dederleme
yapimistir.

* Bu cercevede “Fabrika ve ekipmanin bir biitiin olarak yerinde ve faaliyetlerini siirdiirmekte
olan isletmenin bir pargasi olarak dederlendirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Degerlemesinde,
Firmanin Varliklarinin kayitli oldugu defterler incelenmis,
03.03.2014 Tarih, 2014/056 Nolu Kapasite Raporlari incelenmistir.
Kayitlarina ulasilan Makine ve Techizatlar (Alim, Nakliye, Montaj, Bakim, Yenileme vs.) Béliim, Hat,
Grup, Proses ayrimi yapilmadan karisik sekilde kayit altina alindiklari gézlemlenmistir. EK LISTE 1
Firmanin kayitlari esas alinarak diizenlenmistir. Bu kapsamda;
Tek bir varlik igin ( 1 makine)
Varlik gurubu igin (1 Hat) dederleme yapilmistir.
*EK LISTE 1 YASAL MAKINA ve TECHIZAT LISTESI igin (Tesis) bazinda benzer iiretim ve
ozelliklere sahip;
4+ NUR BISKUVI FABRIKASI MANISA 0236 233 15 71
+ HAVANA BiSKUVi FABRIKASI MERSIN 0324 614 62 40
+ BOLTAT SEKERLEME MERSIN 0324 613 88 88
+ ANI BISKUVI SEKERLEME KARAMAN 0338 224 12 30
+ ELVEN CIKOLATA [STANBUL 0212 552 51 06
Fabrikalar ile gériisiilmiis, Dederleme Firmasinin verileri incelenmis ve MIN(N) — MAX(O) degerlere
ulasilmistir. Ulasilan degerlere Makine ve Techizatlarin bakim, performans, kullanim, yenileme gibi
durumlari géz éniinde bulundurularak ve gerekli diizeltmeler yapilarak “YASAL EMSAL RAYiC DEGER”
e ( P) ulasiimistir.

Maliyet Yaklasimi Dederlemesinde,

Firmanin Varliklarinin kayith oldugu defterler incelenmis,

03.03.2014 Tarih, 2014/056 Nolu Kapasite Raporlari incelenmistir.

incelemeler isiGinda Makine ve Techizatlarin (Alim, Nakliye, Montaj, Bakim, Yenileme vs.) Béliim, Hat,
Grup, Proses ayrimi yapilmadan karisik sekilde kayit altina alindiklari gbzlemlenmistir.

YASAL MAKINA ve TECHIZAT LISTESI (EK LISTE 1) Firmanin kayitlari esas alinarak diizenlenmistir. Bu
kapsamda;

*EK LISTE 1 Faturalarina, kayitlarina ulasilabilen Makinalarin iktisap tarihine gére degerleri tespit
edilmis, Iktisap tarihi ve dederi bilinen Makinalarin “ENDEKSLEME YONTEMINE “ gére “GUNUMUZE
TASINMIS DEGER”ine ulasiimistir. (ENDEKS / E) x G. Giiniimiize Tasinmis dederlere Maliye Bakanligi
Gelirler Idaresi Baskanli§i tarafindan yayinlanan Giincel Amortisman Oranlari ve Faydali émiirleri
dikkate alinip yipranmalar diisiilmiis, ”AMORTISMANA TABi RAYiC DEGER”e ulasiimistir Hx (1—-L)".
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6.5 Dederlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin segilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

e  ORGANIZE SANAYi BOLGESIi YONETIMI (0352) 321 11 00
Organize Sanayi Bélgesinden alinan bilgilere gére tahsis edilmis arsa birim satis fiyatinin
konumuna gére dedismek tizere 250 TL/m?- 350 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.

e BUYUKINCE EMLAK — Abdullah BUYUKINCE - (0352) 232 87 87
Organize Sanayi icerisinde 6.000 m2 alana sahip dolgu ihtiyaci olmayan arsanin 1.920.000 TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Arsa Birim m? Satis Fiyati: 320 TL/m?)

e TURGEM SECKIN — Atilla BERKTEN — (0352) 222 00 10
Organize Sanayi Bélgesi icerisinde 24.326,00 m? alanli arsa icin 6.811.280 TL talep edilmektedir.
(Arsa Birim m? Satis Fiyati: 280 TL/m?)

e  TURGEM ViZYON iKi - Sivas Caddesi — (0352) 222 83 33
Organize Sanayi Bélgesi icerisinde 30.597,00 m? alanli arsa icin 7.650.000 TL talep edilmektedir.
(Arsa Birim m? Satis Fiyati: 250 TL/m?)

e TURGEM SECKIN — Atilla BERKTEN — (0352) 222 00 10
Tasinmaz ile ayni bélgede bulunan, 31.850 m? arsa icin 7.850.000 TL talep edilmektedir.
(Arsa Birim m? Satis Fiyati: 247 TL/m?)

e RE/MAX BIiRIKiM — Eyiip TURAN — (0352) 333 22 23
Tasinmaz ile ayni bélgede bulunan, 6.966 m? agik alanli, 4.000m? kapali alani bulunan fabrika
icin 1.900.000 TL talep edilmektedir.

e BURHAN YUKSEL GAYRIMENKUL (0352) 233 79 79
Organize Sanayi icerisinde 6.200 m?2 alana sahip arsa 2.000.000 TL fiyatla satiliktir.
(Arsa Birim m? Satis Fiyati: 323 TL/m?)

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bdélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan
emsaller ve gériisler dogrultusunda arsa birim satis dederinin 247- 323 TL/m? gibi bir aralikta
degistigi, emsallerin pazarlk payi, Ulke ekonomisindeki gelismeler, bélgedeki arz ve talep egilimleri
dikkate alinarak rapora konu tasinmaza ait parselin arsa birim satis degerlerinin 320 TL/m?
olabilecegdi kanaatine varilmistir.

e Makine ve Techizat Degerlemesinde;
BEYAN ve GORUSLER

= Emsal arastirmalar asamasinda Fabrika ve ekipmanin bir blitiin olarak yerinde ve
faaliyetlerini siirdiirmekte olan isletmenin bir pargasi olarak degerlendirilmistir.

Sorular, diistinceler ve beyanlar bu ¢ergevede kurgulanmistir.

= Fabrika Makine ve Techizati ile ilgili Emsal arastirmasi Tek bir varlik igin (1 makine),Varlik
gurubu icin (1 Hat) , Tesisat (su, buhar, klima Tesisati vs.)bazinda yapilmistir.
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+ SAHIN MAKINA 338 213 53 95

+ KLAS MAKINA 222 228 13 30

4+ ORME PAKETLEME 232 853 8717

+ MAKON MAKINA 312 385 1917

+ BASTAK MAKINA 312 395 67 87

Firmalarniyla gériistilmiis, Degerleme firmasinin arsiv verileri irdelenmis ve Emsal arastirmasiyla
ilgili bulgular EK Listede ,”EMSAL ARASTIRMA MIN. DEGER” (N ) , “EMSAL ARASTIRMA MAX.
DEGER” (O) degerlerine ulasilmistir. Ulasilan dederlere Makine ve Techizatlarin bakim,
performans, kullanim, yenileme gibi durumlari géz 6niinde bulundurularak ve gerekli diizeltmeler
yapilarak “EMSAL RAYIC DEGER” e ( P ) ulasiimistir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

Olumlu Faktorler

e QOrganize Sanayi Bélgesi igerisinde ana bulvar lizerinde yer almasi
e Ana yola yakin konumda olmasi

e Altyapi hizmetlerinde tam olarak yararlanmasi

o Tesisin ¢alisiyor olmasi

Olumsuz Faktorler
e Ruhsatsiz béliimlerin olmasi

7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim degeri analizi

Bir miilkiin 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 olasiligi”, ” Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldudu veya uygun hale getirebilmesi” , “Onerilen kullanim finansal yénden
gerceklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “
dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkdiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigcin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuclanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik ag¢idan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planilar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik agidan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuglari saglayan segcenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Tasinmazin mevcut kullanimi olan fabrika en etkin ve verimli kullanimidir.
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7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amacla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin agiklamasi

e Tasinmaz Degerlemesinde; esas olarak maliyet yontemi ile degerleme yapiimis olmakla
birlikte emsal karsilastirma yéntemi arsa dederi igin kullaniimistir.
Aciklamalar FABRIKA DEGER TABLOSU’ nda ayrintili gésterilmistir.

FABRIKA ARSASI DEGER TABLOSU

ARSA ALANI (m?) m?2 Degeri (TL/m?) TOPLAM (TL)
3055
PARSEL 15.500,79 320 4.960.253
Genel Toplam 4.960.000
MZ
Mevcut Proje Yapi Birim Bina
BiNALAR Alan Alani Sinifi | Yasi [ Asinma | Fiyati Degeri
iDARI BINA 496,40 496,40 IV-A 31 0,10 800,00 | 357.408
SOSYAL TESIS 540,00 475,93 111-B 31 0,25 750,00 267.711
HAMURHANE 593,30 593,30 -A 31 0,25 750,00 333.731
UN DEPOSU 185,00 - 11-B 31 0,10 390,00 64.935
BiSKUVi IMALATHANE 984,00 984,00 11-A 31 0,25 630,00 | 464.940
BiSKUVi IMALATHANE
EKI 344,00 300,00 l-A 31 0,25 630,00 141.750
KARTON DEPOSU 600,00 600,00 l-A 1 0,04 630,00 362.880
ANBAR 600,00 600,00 l-A 1 0,04 630,00 362.880
GOFRET IMALATHANE 600,00 600,00 l-A 1 0,04 630,00 362.880
KREME IMALATHANE 360,00 360,00 -A 1 0,04 630,00 217.728
HANGAR 1 1.224,00 | 1.224,00 -A 1 0,04 630,00 740.275
HANGAR 2 437,00 437,00 -A 1 0,04 630,00 264.298
RECEL IMALATHANE 573,75 216,00 -A 31 0,25 630,00 102.060
MATBAA 58,80 - 11-B 31 0,25 390,00 17.199
MEKANIK ATOLYE 251,00 80,00 l-A 31 0,25 630,00 37.800
GUVENLIK 17,00 17,00 11-B 1 0,04 390,00 6.365
MARKET 64,00 - 11-B 31 0,25 390,00 18.720
BINALAR TOPLAMI 7.928,25 |5.183,63 4.123.559
Mevcut | Yapi Birim
BINALAR Alan Sinifi | Asinma Fiyati Bina Degeri
SAHA KiLiT PARKE 3.600 135 486.000
SUNDURMA VE YRD. YAPILAR 270 0,10 120 29.160
KORKULUK VE CiTLER 330 0,25 120 29.700
PEYZAJ 2.250 175.000 175.000
HAFRIYAT MAKTUEN 150.000
DIGER UYGULAMALAR MAKTUEN 150.000
TOPLAM 1.019.860
Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 0ZL201600149

Barig Mahallesi Akdeniz Sokak GCagdas 91 Sitesi No: 2/1 Beylikdiizii - ISTANBUL

Tel: (212) 347 1551 Fax: (212) 347 1556 info@adresgd.com www.adresgd.com



Adre @yfm

DEGERLEME

| GENEL DEGER TABLOSU

ACIKLAMA Degeri
ARSA DEGERI 4.960.000
BiNALAR DEGERI 4.123.500
YER ALTI VER YER USTU
DUZENLERI 1.020.000
TOPLAM 10.103.500

e Makine ve Techizat Degerlemesinde;
Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.3
Fabrika (Tesis) ve Ekipman Degderlemesine gére:

> Fabrika ve ekipman degerlemeleri, asagidaki yaklasimlardan herhangi birini kullanarak
yapilabilir isiginda;
e  Emsal karsilastirma yaklasimi.
e Maliyet yaklasimi (amortismana tabi tutulmus yerine koyma maliyeti)

> Farkli kosullarda yada farkli degerleme amacglari icin uygun olabilecek varsayim
Isiginda;
e Fabrika ve ekipmanin bir biitiin olarak, yerinde ve faaliyetlerini siirdiirmekte
olan isletmenin bir parcasi olarak degerlemesi Yaklasimlari kullanilmaktadir.

MEVCUT MAKINE VE TECHIZAT OZET TABLO

MALIYET YAKLASIMI EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
3.963.320 TL 9.595.000 TL

Sonug olarak; Emsal Yaklasimi sonunda ulasilan dederin Fabrika ve ekipmanin bir biitiin olarak,
yerinde ve faaliyetlerini siirdiirmekte olan isletmenin bir parcasi olarak degerlenmesi sebebiyle
Degerleme konusu Makine ve Techizatlarin degerini en dogru sekilde yansitacagi, diger taraftan
Maliyet Yaklasimi sonucu ulasilan degerin Makine ve Teghizat dederlerini tam yansitmadidi, bu
nedenle EMSAL YAKLASIMI sonucu ulasilan dederin kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine
varilmistir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

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 olmadigi hakkinda gériis

Oylum Sinai Yatirimlar A.S. 3.517 m? (idari bina, sosyal tesis, fabrika, depo-ardiye) fabrika binasi
icin 30.12.1982 tarih cilt:2 sahife:18 Yapi Ruhsati, 16.06.2006 tarih 01 nolu Yapi Kullanma izin Belgesi,
02.07.2012 tarihli Mimari Proje( Hangar 1 ve 2 ), 05.07.2012 tarih 26-12 nolu Yapi Ruhsati (Hangar 1
ve 2) goriilmiistiir. 2012 tarihli mimari projede 1982 yilina ait ruhsat ve iskana tabi alanlar mevcut
yapilar olarak gosterilmistir. Yanginda zarar gérdiigiinden yeniden insa edilen karton depo, ambar ve
gofret imalathanesi ile ilgili herhangi bir belge ve izne rastlanmamistir. Arsa lizerindeki diger yapilara
ait dosyasinda yapilan incelemede herhangi bir tutanaga rastlanmamistir.
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7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin,
gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde, bir engel
olup olmadigi hakkinda gériis

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde, tasinmaz fabrika niteliginde oldugundan
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda engel olmadigi;

Ancak “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina ayni sermaye olarak ancak lizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli éi¢iide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
gayrimenkuller lizerindeki sair ayni haklar konabilecegi “cercevesinde degerlendirildiginde,
tasinmazin portféye alinmasi engel teskil etmektedir.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Tasinmazin organize sanayi sitesi icerisinde organize girisine yakin konumlanmasi ve fabrikanin
yenilenmis ve faaliyette olmasi dederini olumlu yénde etkilemistir.

8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar sartlari, mimari ézelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da
arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz Oniinde
bulundurulmustur.

TASINMAZ L | USD
Toplam Deger (KDV Harig) 19.698.000 TL 6.722.867 USD
Toplam Deger (KDV Dahil) 23.243.640 TL 7.932.983 USD

(Tasinmazin Toplam Pazar degeri On Dokuz Milyon Alti1 Yiiz Doksan Sekiz Bin Tiirk Lirasi ‘dir)

*
k3

Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 1 USD=2.93 TL olarakalinmistir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

Mehmet TAS Nuri Ciineyt Devrim
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:403674 SPK Lisans No:400960
e
BOLUM 9
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Adres Oy/1iiiii)

DEGERLEME

Raporiayan Tanh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal | 30.05.2016 17:54:07 |2016-26381 |20150830-915-F01648_ [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasirmar Mevkin DRGANIZE SANAY|
Zemin No 7207605 Cilt/ Sayfa No 32/3110
01/ lige KAYSFRI{ MFL IKGAZ] Ada ! Parsel £ 308
Kurum Ad Melkgazi Yuzdlgum 15500,76000
Mahalle / Adi ANBAR Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MOLKIYET BiLGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
CYLUM SINAL YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI 1000 1000 Tural Kgnkiann Lnvan I)aﬁ!.n.l'jl - 728 4 2011 - 9852
S/BA |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan [ 2-YAKIT TANKI (50 TONLUK) 10000001-5U TASFIYE CIHAZI {ISISAN) -0
Sem  |Kamu Haco ¢ MIAARSINAN VERGI DAIRE ST MUDURLUGU nin 020062012 tarh 05606 2015 - 19075
10065 sayil Haclz Yazis: sl yazilan 18 Borg @ 0 TL (Alacalds - mmarsinan vergl
cairesl MO0l )
Ipotek
lAhcaldl Borg Derece Tesis Tanh - Yevmiye
| TUSKIYE VAKIFLAR 2ANKAS!E | A D, S0C0000 Lo 10 1122011 27425
Ipotedin Konuldudu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Melikgazi TH ANBAR Mahalles: Ada 3055 Parsed 100001000 OYLUM SNAl 1122011 - 27425
;&?gl_x:un ANONIM

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 21.01,2009 No : 400960

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Nuri Ciineyt DEVRIM

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig: Lisansint almaya hak kazanpustur.

v s

ilkay ARIKAN N¥zat BZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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DEGERLEME -—— e eee—s O e
Serm e Pi ma
Tarih : 30.01.2015 No : 403674

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli"i (VII-128.7) uyarinca

Mehmet TAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmugtir.

\

LISANSLAMA VE SIiCIL MUDURU

Ser
GENEL MUDUR (V)
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Adres Oy/1iiiii)

DEGERLEME

G
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasasi Kurulu
Say1 : B.02.1.SPK.0.15- 463 1269 23./06/2009

Konu :

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Ortaklar Cad. Birlik Apt. No:19/1
34394 Mecidiyekoy/ISTANBUL

fgi: 12.03.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda: Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIIL No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeli Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalanna [liskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde. gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere listeye alnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Orgam’mn 04.06.2009 tarih ve 16/437 sayih toplantsinda; amlan
talebinizin olumlu kargilanmasina karar verilmistir, Bu gergevede:

A)Sermaye pivasas: mevzuati uyarinca vapilacak gayvrimenkul degerleme faalivetleri
kapsanunda Teblig hiikiimlerine uyulmasi gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasasi mevzuats
uyarmmca yapilan degerleme iglemlerinde. degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yirirliige girmiy bulunan Seri: VIII, Noi43 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararast
Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlan uygulamalarinin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenku!l degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunluunun Kurulumuzea izlenecedi ve mevzuata aykin
uygulamalarimzin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikarilmamz voluna
gidilebilecedt,

C)Kurulumuz web sayfasiun gayrimenkul degerleme sirketleri bdliimiinde “genel
duyurular ve uyartlar” bashkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak sitrekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
béliimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi.

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

"’ 1A A /‘ A /T -
-.,/u.'\ 1 v {
Ceyda IS‘KEN DER

Daire Baxf»kam

MERKEZ Exkojsse Tolr S.0m (i0-155 (6530 ANKARA 1ot (312) 792 20 90 Foks-{712) 292 90 67 Apimith g o et
ISTANBUL TEMSILCILIGS - tviive Sl Aukarocnd Ot Wor 15 F4367 S8 [STANKN.  Tal (222) 339 55 00 Fks- F212) 334 55 00 WSRO
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Adres Oy i)

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanhg 111)

Say1 : B.02,1.BDK.0.113.00.0-140-55 - 8L

Konu: Degerleme Yetkisi 13 ¥san 201

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denctleme Kurulunun (Kurul) 07.04.2011 tarih ve 4150 sayili
Karart ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve
Foaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (YOnetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemesi™
hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gdrillmigtir,

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslara gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yOkimlaltkleri yerine
getirmek zorundadw, Bu yikiimlillikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iliskin hitkiimler yer almakta olup, bu vilkiimlaliklerin
siiresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir, 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 nci
maddesi uyannca da, ekte tarafimza gonderilen bildinm formunun Arahk ve Haziran
donemleri olmak 0zere yilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi, aynica Sirketinizde halihazirda istihdam edilmekte olan ve
Yonetmeligin 3 tincii maddesinin birinci fikrasimn (1) bendinde tammlanan nitelikleri haiz
kadrolu personelinizin yonetim Xurulu karan ile belirlenmesi ve bir defaya mahsus olmak tizere
karar Smeginin yazimiz tarihinden itibaren bir ay igerisinde Kurumumuza gdnderilmesi
gerekmektedir.

Diger taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayii Karan ile “Yonetmelik uyarinca
vetkilendirilmiy degerleme Kuruluglarmin sozlegmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirdattiracaklan ve Sermaye Piyasast Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisanst
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 @inci maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliyeti ile igtigal eden personel tamminda yer alan nitelikleri tagimalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yonetmelifin 5 ve 6 nct maddelerinde Ongdriilen hilkiimlerin bahse Konu Kisiler igin de
uygulanacagl ve dolayisivla bu kigilerin amlan maddeler karsisindaki durumlanmin da yine
ilgili sirketler tarafindan takip edilmesi gerektii. bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere aykin durumlar ile kargilagilmas: halinde ilgili sirketler hakkinda
Ydonetmeliin 19 uncu maddesinin (1) numarali fikrasimn (a) bendinin uygulanmasi yoluna
gidilecegi konusunda Yonetmelik uyannca yetkilendirilmiy degerleme girketlerine duyuru
yapiimasina™ karar verilmistir,

Bu gercevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sézlegmeli olamk
gayrimenkul degerleme raporu hazirlattinlan Kigilerin Yonetmeligin 3 tincli maddesinin (1)
bendinde belintilen nitelikleri tasivip tasimadifinin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmass ile bu kigilerin Yonetmeligin bagimsizliga iligkin 5 ve 6 nci maddelerinde
ongoriilen hilkimlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya ¢ikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile Kargilagilmas: halinde
Sirketiniz hakkinda Yénectmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasinin (a) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi s6z konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ozgiir DALGIC
Daire Bagkam
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