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YONETICi OZETI

RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARiHi

DEGER TARIHi

RAPOR TARIiHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim Sirketi

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
13.02.2024

31.12.2023

05.03.2024

2024-PD-7

Tam Miilkiyet

Konu tasinmazlarla ile ilgili olarak sirketimiz tarafindan daha onceki
yillarda; Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri ‘ne gore sirketimiz
biinyesinde; 17.08.2021 Tarihli 2021A518 numarali ve 31.12.2022
Deger Tarihli 2023-PD-1 numarali Degerleme Raporlari diizenlenmistir.

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

13.02.2024 tarih, 003 numarali sdzlesmenin “6. Maddesinde Belirtilen
MUSTERI TARAFINDAN SAGLANMASI TALEP EDILEN BILGI VE
DOKUMANLAR" maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik
aktif/pasif kayrt belgelerini iceren takyidat belgesinin ve son 3 sene
icerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar
durum yazilarinin temini mdisteri yikimliliginde olup misteri
tarafindan giincel tarihli temin edilemediginden raporda yer
verilememistir.

RAPORUN KONUSU

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Beydegirmeni Mahallesi, 116 ada, 9 ve 10
numarali parsellerin lzerinde bulunan fabrika ve arsanin degerinin
31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede VYayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak
31.12.2023 tarihli Pazar Degeri’ nin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BILGILERi OZETi

SAHIBI
MEVCUT KULLANIM

TAPU iINCELEMESI

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Beydegirmeni Mah. Beydegirmeni Kiime Evleri No: 86/4 Kocasinan /
Kayseri (UAVT No:1871861587)

Kayseri ili, Beydegirmeni Mahallesi, 116 Ada 9 Parsel Numarali Arsa ve
116 Ada 10 Parsel Numarali Yol nitelikli taginmazlardir.

Formet Dig Ticaret A.S. (1/1)
Bos Fabrika Binasi ve Giines Enerji Santrali insaat

Taginmazin TAKBIS sorgusunda kayitlar vardir. (BKZ.5.2 Tapu
incelemesi)

Tasinmazin Pazar Degeri TL (KDV Harig)
Tasinmazin Pazar Degeri USD (KDV Harig)

370.000.000,00 TL
12.572.205,23 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI
DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Gokan KALIR (SPK Lisans No:401529)
Mehmet EROL (SPK Lisans No: 410067)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

* Yonetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

2024-PD-7



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

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

>

YV V VY V

Raporda sunulan bulgular, dederleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varhi§in herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh degildir.

Degerleme uzmani, degerleme c¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore
gerceklestirmigtir.

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda
kimseden mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kriterlerine
uygun olarak hazirlanmistir.

Degerleme galismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢alismasidir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayr sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca goérsel amacldir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar i¢in belirtilen degerler varhigin bitiini i¢in gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin boliinerek dagitiimasi, rapor icinde agiklanmadi§i takdirde, deger takdirini
gegersiz kilacaktir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satig
serhi vb.), vergi vb. mali yukimluliikler ile alacak ve teminat haklar olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki
problemler g6z ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, galisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular;
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Uzerine dayandinlmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci diginda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi
mimkdin degildir.

Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim Sirketi’nin 13.02.2024 tarihli talebi (izerine sirketimiz tarafindan
31.12.2023 degerleme tarihli olarak 05.03.2024 tarihinde 2024-PD-7 rapor numarasi ile Gretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblid’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Beydegirmeni Mahallesi, 116 ada, 9 ve 10 numaral parsellerin tizerinde bulunan fabrika
ve arsa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda isveren talebi dogrultusunda
teknik degerlendirme ve finansal analizlere yer verilmistir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mabhallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1s1§inda
Degerleme Uzmani Gokan KALIR (Lisans No: 401529), Degerleme Uzmani Mehmet Erol (Lisans No: 410067)
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip
onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2023 tarihli dederi tespit edilerek, gerekli
calismalar 05.03.2024 tarihinde yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Formet Metal ve Cam Sanayi Anonim Sirketi ile Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliklerini belirleyen 13.02.2024 tarihli ve 2024-003 sayili dayanak
sozlesmesi hiikiimleri kapsaminda hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme konusu taginmazlarin ¢calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktdr olugsmamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ‘ne gore sirketimiz
biinyesinde; 17.08.2021 Tarihli 2021A518 numarali ve 31.12.2022 Deger Tarihli 2023-PD-1 numarali Degerleme
Raporlar diizenlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de ydrirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermek izere Balmumcu Mabh. Barbaros Blv. Ginar Apt. No: 24/13
Begiktag/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayil toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek (izere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule badh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Organize Sanayi Bélgesi 9. Cad. No:18 Melikgazi / Kayseri adresinde yer alan Formet Metal
ve Cam Sanayi A.S. i¢in hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 13.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Kocasinan ilgesi,
Beydegirmeni Mahallesi, 116 ada, 9 ve 10 numarali parsellerin izerinde bulunan fabrika ve arsasinin 31.12.2023
tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu boliimde, Tiirkiye genelinden hareketle Kocasinan ilgesi 6zeline inilmekte ve niifusun zamana gore degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilmektedir.

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Tirkiye niifusu 85.372.377 olarak
belirlenmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2022 yilinda %0,7’lere, 2023 yilinda ise %0,1'e
diigmistir. Bu sonuglara gore Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir dnceki yila gére 92.824 kisi artmistir.
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Grafik 1 Tirkiye Niifusu ve Niifus Artis Hizi

Turkiye niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilmina sahiptir. Niifusun yaklasik %10°u 15 yasindan kigiiktir.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.

Kayseri

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2023 yili itibariyla Kayseri niifusu 1.445.683 olarak
belirlenmistir. Kayseri'de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir 6nceki yila gore 4.160 kisi artmistir.

Kayseri Niifusu & Niifus Artig Him Yag Aralijina Gore Mifus Dadgilimi
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Grafik 2 Kayseri Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Kayseri niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Kayseri
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklagik %23l 15 yasindan kiguktir, calisan nifus yas
araliginin %67'lik orani dogrultusunda Tirkiye ortalamasi ile ayni diizeydedir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun artti§i ve ortanca yasin
yiikseldigi gorilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kocasinan

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2023 yili itibariyla Kocasinan ilge niifusu 407.600 olarak
belirlenmistir. Kocasinan ilgesinin yillik niifus artis hizi 2022 yilinda %1 iken, 2023 yilinda -%0,3 oranina azalmistir.
Bu sonuglara gore Kocasinan da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir 6nceki yila gére 1.405 kisi azalmistir.
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Grafik 3 Kocasinan Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gére Dagilmi

2023 yili nifusu irdelendiinde, toplam niifusun %50’sinin erkekler ve %5Q'inin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir.

3.2. Ekonomik Veriler

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2023 yili iigiincii geyreginde %5,9 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2023 yil tglincl geyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %8,1,
sanayi %5,7, finans ve sigorta faaliyetleri %5,1, hizmetler %4,3, kamu yonetimi, editim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %3,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,7, diger hizmet faaliyetleri %2,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %1,7 ve tarim
sektérii %0,3 artarken mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %2,5 azalmistir. Uriin iizerindeki vergiler eksi
siibvansiyonlar ise %16,5 artmistir.

Mevsim etkilerinden arindinimis verilere gore issizlik orani Kasim'da %8,8 ile Ocak 2014’ten bu yana en disik
seviyesinde gergeklesti.

Takvim etkilerinden arindinimis verilere gore sanayi tretim endeksi Temmuz'da yillik bazda %7,4 ile 13 ayin en hizh
artisini kaydedilmistir. iSO Tiirkiye imalat PMI Eyliil'de 49,6'ya yiikselse de {igiincii ceyrek boyunca esik degerin
altinda kalarak imalat sanayiinde faaliyet kosullarinin zayif bir seyir izledigine isaret etmistir.

Temmuz'da yillik bazda %58,1 artarak 5,5 milyar USD seviyesinde gergeklesen cari agik, 12 aylk kiimiilatif verilere
gore 58,5 milyar USD diizeyine ulasti. Agustos'ta merkezi yonetim biitgesi, yillik bazda iki katina gikan vergi
gelirlerinin destegiyle 51,3 milyar TL fazla vererek, Ocak-Agustos doneminde biitce agigi 383,4 milyar TL diizeyinde
gercekleserek OVP'de 2023 yili igin 6ngorilen agigin %23,5'ini olusturmustur.

Aralik'ta TUFE aylik ve yillik bazda sirasiyla %1,14 ve %44,22 artis kaydetmis, yurt ici UFE de bu dénemde aylik bazda
%2,93 yillik bazda %64,77 yikselmistir.

TCMB Aralik ayi toplantisinda politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda 250 baz puan artirarak %42,5
seviyesine ¢ikardi. Toplantiya iliskin metinde Tiirk lirasi varliklara yonelik i¢ ve dis talebin artmaya baslamasinin
fiyat istikrarina katki saglayacagi disiinilmektedir. Uluslararasi kredi degerlendirme kuruluslan Fitch ve S&P,
Turkiye’nin kredi notunu “B” seviyesinde teyit ederek not gorinimiinii “negatif”ten “duragan”a revize etmistir.

Tablo1 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
GSYiH (Cari ABD Dolari) $ 859 Milyar $797 Milyar $761 Milyar $717 Milyar $806 Milyar ~ $692 Milyar ~ $714 Milyar
Kisi Bas1 Diigen GSYiH 10.696,00 $ 9.762,00 $ 9.213,00 $ 8.599,00 $ 9.539,00 $ 8.080,00 $ 8.341,00 $
Biiyiime 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,40% 5,00% 3,00%
Enflasyon 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08% 64,27% 58,94%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -40,60 $ -21,60 $ 6,90 $ -2370$ -14,90 $ -44,30 8 -42,50 $
Cari Agik / GSYiH -4,70% -2,70% 0,90% -3,30% -1,85% -6,40% -2,10%
ABD Dolari Yil Sonu 378 529 5,96 7,44 13,35 18,78 29,8

* Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2020’de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi donemde Tirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biyimenin ardindan,
2021 yilinda da yillik bazda %11,4 biiyime kaydederek diinyadaki biyik ekonomiler arasinda en hizli biylyen
Ulkelerden biri olmustur. Bliyimenin ana belirleyicileri hane halki tiiketimi ve ihracat olarak 6ne gikmistir. Kaydedilen
glcli biiyime 2023 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gore 3¢ 2023'te yillik bazda %5,9 oraninda
biylime ile sonuglanmistir. Kaydedilen performansta 0zel tiiketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne
ctkmustir. IMF Tirkiye igin 2024 yilinda yillik %3,0 oraninda biiyime 6ngérmustir.

Tablo 2 GSYiH Biiyiime Oranlari & Tahminleri

GSYiH Biiyiime Oranlarn & Tahminleri
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*Kaynak: TUIK

Tablo 3 Tiketici Fiyat Endeksi
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*Kaynak: Sanayi Odasi & TUIK
Mevsim etkilerinden arindiriimis tiketici gliven endeksi Aralik 2023'te 77,4 olarak kaydedilmistir.

Tablo 4 Yillara Gore Dogrudan Yabanci Yatinimlar
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*Kaynak: TCMB

2020 yilinda durgunluk déneminin ardindan Tirkiye'ye dogrudan yabanci sermaye girigleri 2021 yilinda %70 yilhk
artisla giigli bir toparlanma kaydederek ivme kazanmistir. Diger yandan, 2023 yilinin ilk geyreginde ise 8,9 milyar
USD seviyesinde kaydedilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tablo 5 Ddviz Kurlari & Enflasyon Oranlari
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*Kaynak: TCMB

Temmuz'da diisiik baz etkisinin destegiyle yillik bazda %16,7 artan konut satiglari, Agustos’ta yillik bazda %1,1
azalmistir. Bununla birlikte bu donemde 122 bin adet ile yilbasindan bu yana en yiiksek satis rakami kaydedilmis
Agustos'ta ipotekli satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gére %26,1 oraninda azalirken, %4,3 artan diger satislar toplam
satiglarin %86,6'sin1 olusturmustur. Satis durumuna gore veriler incelendiginde ise s6z konusu dénemde ilk el
satiglarin %9,5 azaldigi, toplam satiglarin yaklasik %70'ini olusturan ikinci el satislarin %2,7 ile sinirli artis kaydettigi
gordlmustdr.

Agdustos'ta yabancilara yapilan satiglarda g6zlenen yillik %42'lik gerileme dikkat ¢ekmis boylece Ocak-Agustos
doneminde toplam konut satiglari 2022'nin ayni donemine gore %15,5 azalmistir. TCMB'nin agikladigi verilere gore
konut fiyat endeksi Temmuz'da aylik bazda %7,3 ile Aralik 2021'den bu yana ilk kez aylik TUFE enflasyonunun altinda
artis kaydetmis konut fiyatlarindaki yillik nominal artis %94,7 ile son 18 ayin en diisiik seviyesinde gergeklesirken,
reel yiikselis de %31,2 olmustur. Dolar kuru 2023 yilini USD 29,43 TRY ile tamamlamistir.

3.3. ingaat Maliyet Gostegeleri

2023 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %1,94 artarak bir dnceki yilin ayni ayina gore %67,31 artmistir. Bir dnceki
aya gore malzeme endeksi %2,05 artarak isgilik endeksi %1,67 artmis ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %54,26 artmis ve isgilik endeksi %111,83 artmistir.
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Tablo 6 ingaat Maliyet Endeksi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4. GAYRIMENKULUN KONUM ANALIzZi
4.1. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en dnemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bolgenin cografi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.1.1. Kayseri ili
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Sekil 1 Tirkiye Haritasi

Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda i¢ Anadolu Bélgesi'nde bulunur. Orta Kizilirmak Béliimii'nde
Erciyes Daginin eteklerinde kurulan sehir, diinyanin en eski yerlesim yerlerinde biri olan eski ¢aglarda Kapadokya
ad verilen bélgede yer almaktadir. Tarihi ipek Yolu iizerinde bulunan ve birgok medeniyete ev sahipligi yapan sehir
yiiz 6lglimi olarak Ulkenin sekizinci biyik ilidir. Adana, Nigde, Nevsehir, Yozgat, Sivas, Kahraman Maras illeri ile
cevrilidir.

Kayseri Cumhuriyet Donemi'nde 1924 Anayasasi ile il olmustur. Cumhuriyet Donemi'nde, 1926 yilinda Kayseri
Tayyare Fabrikasi ve Biinyan Hali Fabrikasi'nin agilmasi, 1927 yilinda demiryolu baglantisi kurulmaya baslanmasi
ile ekonomisi daha hizli gelisemeye baslamistir. Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan 6nceye
dayanmaktadir. Gliniimiizde Ticaret Odasina kayith 2.387 Anonim Sirket, 11.243 Limited Sirket olmak (izere
toplamda 13.630 adet sirket bulunmaktadir. Kayseri yazlan sicak ve kurak, kislari ik ve yagish olup karasal iklim
dzellikleri gdstermektedir. Il yiizélgiimiiniin yaklasik yiizde 34'inii tarim arazileri olusturmaktadir. Tarim arazisi
kullaniminda en ¢ok payi tahil driinleri yer almakta, ikinci sirada ise seker pancari yer almaktadir. Denize kiyisi
olmadi@i halde Tirkiye de alabalik {iretim siralamasinda ilk tige girmektedir. Ayni zamanda kiigiikbag ve biiyiikbas
hayvancilik yapiimakta olup halkin belli bir b6limii gegimini tarim ve hayvancilik ile saglamaktadir. Kayseri de yeralti
kaynaklari var olup YIKOP kayitlarinda 5.284 adet maden sahasi bulunmaktadir. 265 adet calisan, 274 adet faaliyeti
durdurulan olmak Uizere toplam 539 adet aktif maden sahasi bulunmaktadir. Kayseri de bulunan énemli madenler:
Altin, Demir, Krom, Kursun-Cinko, Manganez, Dogaltas, Pomza Kiregtasi, Tugla-Kiremit Hammaddesi, Kaolen,
Diyatomit, Turba, Komdir, Jeotermal Kaynak, Maden Suyu /Memba Suyu, Karbondioksit'dir. Glinimiiz itibariyle
Kayseri'de 16 Sanayi Sitesi, 3 Organize Sanayi Bolgesi, 1 Serbest Bolge ve 2 Teknoloji gelistirme Bdlgesi
bulunmaktadir. 2020 yilinin aralik ayi itibariyle 4.404 firmanin sanayi sicil belgesi bulunmaktadir. Kayseri Serbest
Bolgesi 6 milyon 905 bin metrekare alan tizerinde kurulmus olup 2020 yili ticaret hacmi 1.063.568.260 $ olarak
gercgeklestigi gorilmektedir. Sanayi, 6zellikle mobilya imalati, gida uriinleri, makine ve ekipmanlari, kauguk ve plastik
imalati, metal Uriinleri sektorlerinde yogunlasmistir. Kayseri'den otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin
diger sehirlerine ulasilr.
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4.1.2. Kocasinan ilgesi

Kocasinan, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde Kayseri iline bagli bir ilgedir. Kayseri ilinin bati kesiminde
bulunmaktadir. Kocasinan, yerlesik niifusu 400.726 kisi itibariyla Kayseri’nin niifus bakimindan ikinci en biyiik ilgesi
konumundadir. 75 ilkokul, 67 ortaokul, 25 lise ve 2 {iniversitesi bulunmaktadir.
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Sekil 2 Kayseri Haritasi

4.2. Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

ilgili gayrimenkuller, Beydegirmeni Mahallesi, Beydegirmeni Kiime Evleri No:86/4 adresinde Kocasinan / Kayseri
adresinde bulunmaktadir. (UAVT No: 1871861587)

Gayrimenkullere ulagim icin bélgenin ana arterlerinden olan Kayseri-Kirgehir Yolu {izerinde bulunan Kayseri incesu
Siikslin Murtvvet Hanim Camii oniinden yaklasik 3,18 km kuzeybati yoniinde devam edilir ve donel kavsaktan
dondiliirek tekrar Kayseri-Kirsehir Yoluna girilir. Kayseri-Kirgehir Yolu lizerinde yaklagik 200 m giineydogu yoniinde
devam edilir. Dederlemeye konu taginmazlar sag kolda konumlu 116 ada, 9 ve 10 parsel igerisinde konumludur.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Suat Erdem Un Fabrikasi, Exengaz Akpet Petrol Ofisi, Cavdaroglu Sit ve Siit
Uriinleri, Karasu Deresi, Birlik Yumurta Kayseri Yem Tesisleri, Terzikdy Vadi Villalari gibi bilinirligi yiiksek yapilar
bulunmaktadir.

Parsellerin gevresinde ¢ogunlukla tarim arazisi ve sanayi tesisleri bulunmaktadir. Gayrimenkuliin yer aldigi bolge
planh yapilagmaya sahip olup, belediyenin sagladigi altyapi olanaklarindan faydalanabilecek yer ve ortamdadir.
Altyapi galigmalari tamamlanmistir.
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Sekil 3 Taginmazlarin Onemli Merkezlere Uzakliklari
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Sekil 4 Tasinmazin Konumu ve Ulagim Agi

Sekil 5 Yakin Plan Harita

2024-PD-7 -15-



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

5. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu boélimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklari ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

5.1. Hukuki Tanimi
5.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bélimde konu taginmazin tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son (ig yillik siiregte hukuki agidan meydana
gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Tapu Belgesinin Tiirii

Kat Milkiyeti Kat irtifaki Arsa Diger
(9 No.lu Parsel) (10 No.lu Parsel)

SAHIBI :  Formet Dig Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
iLi 1 Kayseri
ILGESI :  Kocasinan
MEVKIi Do
MAHALLESI :  Beydegirmeni Mah.
NITELIGI : Arsa
YEVMIYE NO ¢ 23360
TAPU TARIHI : 10.05.2022

ADA NO PARSEL NO TASINMAZ ID YUzOLGUMU (m?) CiLT NO SAYFA NO

116 9 102913104 199.035,96 20 1918

SAHiBI 1 Formet Dig Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
iLi :  Kayseri
ILGESI :  Kocasinan
MEVKIi D -
MAHALLESI :  Beydegirmeni Mah.
NITELIGI : Yol
YEVMIYE NO ;23360
TAPU TARIHI : 10.05.2022

ADA NO PARSEL NO TASINMAZ ID YUZOLGUMU (m?) CILT NO SAYFA NO

116 10 102913105 772,73 20 1901

Tablo 7 Miilkiyet Bilgileri
5.2. Tapu Ve Kadastro Miidiirliigii'nde Yapilan incelemeler

14.02.2024 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi Web Tapu Sistemi'nden temin edilen “Tasinmazlara
Ait Tapu Kaydi” belgesine gore biitiin taginmazlar (izerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmisgtir.

116 ADA 9 PARSEL;

iRTIFAK HANESI . TEAS Genel Mudirligi lehine 2.640 m? lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
vardir. (26.10.1995 tarih ve 6990 yevmiye numarali)

. Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 296.000.000,00 TL, %70 degisken faizli 1.
IPOTEK : Dereceden F.B.K. siireli 11.05.2022 tarih ve 23629 yevmiyeli ipotek kaydi
bulunmaktadir.

116 ADA 10 PARSEL

BRAN . 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’'nun 7. Maddesine gore belirtme

bulunmaktadir. (22.11.2018 tarih ve 35885 yevmiye numarali)

Tablo 8 Takyidat Bilgileri
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5.3. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Bu bdliimde, gayrimenkuliin mevcut yapilarina dair yapi ve kat bazinda genel bilgiler verilecektir.

116 ADA 9 PARSEL (Formet Metal ve Cam Sanayi Tesisi)

Tasinmaz, 199.035,96 m? yiizélgimli 116 ada, 9 parsel olup mahallinde yapailan incelemede igerisinde 3 adet
hangar, iki adet idari bina, kapali garaj, sundarma ve Giines Enerji Santrali alanindan olugsmaktadir. 5 bloktan olusan
karma kullanimli projede 2 adet idari bina ve 3 adet hangar binasi olmak lizere toplam 5 bolim bulunmaktadir.
Mabhallinde yapilan tespite gore proje biinyesindeki bloklar; 1. Hangar Binasi, 2. Hangar Binasi, 3.Hangar Binasi, 1.
idari Bina ve 2. idari Bina olarak adlandiriimistir.

Sekil 6 Vaziyet Plani Gorseli

1. Hangar Binasi: 2 ayri hangardan olmusmaktadir.1’ci binasi tek katli olup hangarin igerisinde 264 m? tabanl 2
katli bir boliim bulunmaktadir. 1°ci binasinin Zemin kati: depo, personel odasi, dinlenme odasindan, 2'ci bina tek kat
alanindan olugmaktadir. 1°ci kapali alanh binanin 1. Normal kati depo ve y®netim odasindan olusmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin projesine gore toplam 4.022 m? kapali alani bulunmaktadir. Mahallinde yapilan
tespitte degerleme konusu tasinmazin kuzeybati yoniinde binanin parsel sinir cephesine kadar uzatilmasi sebebiyle
716 m? kapali alanda biyiime yapildigi tespit edilmis olup toplamda 4738 m2 kapali alan bulunmaktadir.
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2. Hangar Binasi: Projesine gore 10.826 m?'lik taban alana sahip tek katli olup hangarin igerisinde 337,62 m2 ve
433,83 m? tabanli olmak lizere zemin + 1. Normal katta alani bulunan iki bélim bulunmaktadir. 2. Hangar Binasinin
Zemin kati: soyunma odasi, 2 adet kompresor odasi, kalite kontrol odasi, depo, bakim odasi, 2 adet malzeme
deposu, 2 adet hammadde deposu, yemekhane, trafo odasi, toplanti odasi, personel odasi, revir, kalite laboratuvari,
2 adet elektrik bakim odasi, mekanik bakim odasi ve hangar alanlarindan olugsmaktadir. 1. Normal kat: arsiv sevkiyat
odasi, pazarlama odasi, satin alma odasi, toplanti odasi, muhasebe odasi, genel miidiir odasi, genel muidir
yardimcisi odasi, yemekhane, trafo odasi alanlarindan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin projesine gore
toplam 11.598 m2 kapali alani bulunmaktadir. Mahallinde yapilan tespitte degerleme konusu taginmazin igerisinde
bulunan kuzeydogu yoniinde bulunan 2 kath yapida 56 m?lik kiigilme yapildidi tespit edilmis olup toplamda 11.542
m?2 kapali alani bulunmaktadir. Projesine gore daha kii¢lik insa edilmis yapinin yasal ve mevcut kullanim alani
yerinde tespit edilen alan olan 11.542 m2 olarak kabul edilmistir.

3. Hangar Binasi: Projesine gore 11.106 m?lik taban alana sahip tek katli olup hangarin i¢erisinde: ham madde
deposu, 2 adet malzeme deposu, 3 adet hangar alani, 3 adet depo ve girig alanlarindan olusmak olup projesine
uygun inga edildigi tespit edilmistir. 3. Hangar Binasi Kat irtifakina esas onayli mimari projesine gore ve mahallinde
yapilan tespitlere gore 11.106 m2 kullanim alanina sahiptir.

1. idari Bina: Projesine gére insa edilen idari bina Zemin kat ve 1. Normal kattan olusmaktadir. Zemin kat: su
pompasi deposu, tesisat odasi, arsiv ve mescit hacimlerinden olusmaktadir. 1.Normal kat: 2 adet sekreter odasi,
genel midir yardimcisi odasi, genel miidiir odasi, muhasebe odasi, pazarlama odasi, satin alma odasi, yonetim
kurulu baskan odasi ve toplanti odasi hacimlerinden olusmaktadir. 1. idari Binasinin Kat irtifakina esas onayl
mimari projesine gore ve mahallinde yapilan tespitlere gére 596 m2 kullanim alanina sahiptir.

2. idari Bina: Projesine gére insa edilen idari bina Bodrum kat, Zemin kat ve 1. Normal kattan olusmaktadir. Bodrum
kat: arsiv ve kazan dairesi, Zemin kat: pazarlama odasi, danisma alani, oda, yonetim kurulu baskan odasi, toplanti
odasl, genel midir yardimcisi odasl, satin alma odasi, muhasebe odasi, giris holi ve mutfak hacimlerinden
olusmaktadir. 1.Normal kat: genel midir odasi, dinlenme odasi, temizlik odasi, lojistik, pazarlama sevkiyat odasi,
toplanti odasi, muhasebe finansman odasi, mescit, sigara odasi, arsiv, balkon hacimlerinden olugsmaktadir. Bodrum
kat 236 m?, Zemin kat 780 m2 ve 1. Normal kat 790 m2 alana sahip olup 2. idari Binasi Kat irtifakina esas onayli
mimari projesine gore ve mahallinde yapilan tespitlere gére 1.806 m2 kullanim alanina sahiptir.

Kapali Garaj: Projesine gore inga edilen idari bina Zemin kat ve 1. Normal kattan olugsmaktadir. Zemin kat: kalorifer
odasi, 2 adet depo ve kapall garaj hacimlerinden olugmaktadir. Kapali garaj hacmi zemin ve 1.Normal katta tek
hacim olarak inga edilmistir. 1.Normal kat: depo hacminden olusmaktadir. Zemin kat 234 m? ve 1. Normal kat 75
m? alana sahip olup Kat irtifakina esas onayli mimari projesine gére ve mahallinde yapilan tespitlere gére 309 m?
kullanim alanina sahiptir.

Sundurma: Mahallinde yapilan incelemede 2. idari Binasinin yaninda 17 m uzunlugunda ve 4,6 m genisliginde 3 adet
sundurma bulunmaktadir. Yasal alani 0 m?, mevcut alani 234 m?'dir.

GES Alani: Mahallinde yapilan incelemede yaklagik 20.000 m2 alan i¢in GES panelleri kurulmus olup, parselin 70.000
m2 icin GES projesi planlanmaktadir. inga halinde olmasi ve iiretime baglamamasi sebebiyle GES alani degerlemede
dikkate alinmamistir. Parsel geometrik olarak amorf formda olup diiz bir arazi lizerinde konumludur. Mahallinde
yapilan incelemede degerleme konusu taginmazlarin gok uzun zamandan beri bos oldugu, 2. Hangar Binasinin belirli
kisimlarinin yikildidi, 3. Hangar Binasinin orta kisminda dnceden yasanan yangindan dolayi tahribatlarin oldugu
tespit edilmistir. Bu sebeple bu alanlarda tadilat ve bakim ihtiyaci bulunmaktadir. Degerleme konusu parsel sinirlari
cgitlerle gevrilidir. Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin yasal ve mevcut alanlar asagida tabloda belirtilmistir.

Bina Tiirii Yasal Alan Mevcut Alan
(m?) (m?)

1. Hangar Binasi 4.022 4.738

2. Hangar Binasi 11.542 11.542

3. Hangar Binasi 11.106 11.106

1. idare Binasi 596 596

2. idare Binasi 1.806 1.806

Kapali Garaj Binasi 309 309

Sundurma Alani 0 234

Arsa Genelindeki Toplam ingaat Alani 29.381 30.331

Tablo 9 Kullanim Alani Tablosu
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110 ADA 10 PARSEL (YOL ALANI)

Degerleme konusu tasinmaz, Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Beydegirmeni Mahallesi, 116 ada 10 numarali parsel,
772,73 m? yiizolgimld, “Yol” vasifli taginmazdir. Dederleme tarihi itibariyle, parsel tizerinde ekili ve dikili bir Griin ile
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik olarak doértgen sekle sahip olan parsel, egimsiz ve engebesiz bir
topografik yapiya sahiptir. Konu parsel, dogu cephesinden, ulasim askina cephelidir. Taginmazin dogu cephede
bulunan imar yoluna cephesi yaklasik olarak 84 metre cephelidir. Parsel derinligi ise yaklasik 10 metredir. Parselin
kuzeybati ve giineydogu cephelerinde tarla vasifli komsu parseller ve gilineybati cephesinde ise arsa 116 ada 9
parsel yer almaktadir. Degerleme konusu parsel imar yoluna cepheli olmasi sebebiyle ulagimi kolaydir.

5.4. Belediye incelemesi

5.4.1. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve ilgili
yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii'nde yapilan temas ve incelemelerde, taginmazlarin yer aldigi 116
ada 9 ve 10 numarali parsellerin konumlu oldugu bélgede, 1/5000 dlcekli nazim imar Planinda Sanayi alani, Enerji
iiretim dagitim ve depolama alani, park ve yol alani olarak planlanmistir. Halihazirda 1/1000 &lgekli uygulama imar
plani (planlama ve plan tadilati) galismasi devam etmektedir.

03.11.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Beydegirmeni Mahallesi Mevzi imar Plani kapsaminda, Sanayi alaninda
kalmakta oldugu ve Hmaks: 6,5 m, Emsal: 0,35, Yapi Yaklagma Sinirinin 5 m oldugu 6grenilmistir. Ancak degerleme
konusu 10 numarali parsel daha onceki ifraz edilmeden 6nce dahil oldugu 166 ada 6 nolu parselde karayollari
kamulastirmasi ile ifraz edilerek olusmasi, son durumda imar fonksiyonu sanayi lejantl alana tekabdil etmesine
ragmen ilgili belediye ile yapilan gériismede, kara yollarl kamulastirmasindan sonra, imar planinda bu alanin yol
olarak plan degisikligi yapilacagi bilgisi alinmistir. S6z konusu 10 parselin tamami kamulastirmaya konu edilmis
ancak heniiz kamulastinimamistir. Taginmazin tapudaki niteliginde konu tasinmazin kamulastirma sonrasinda
fonksiyonu olacak olan “Yol” seklinde tanimlanmistir. Degerleme konusu parseller imar uygulamasi gormds
niteliktedir.
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Sekil 7 imar Durum Gérseli

5.4.2. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Tasinmazlar ile ilgili olarak ilgili belediyeden temin edilen tasinmaza ait izin belgelerinin detaylari asagidaki
actklanmistir.

- Degerleme konusu 116 ada 6 parsel tevhid islemi uygulandiktan sonra 116 ada 9 ve 10 numaral parseller olarak
bolinmistir. Degerleme konusu tasinmazlar eski ada parsel numarasi lzerinden Yapi Ruhsati aldigi tespit
edilmistir.

- Kayseri il Ozel idaresi tarafindan 116 ada 6 parsel {izerine Akin Plastik Boru San. A. S. Hissedar tarafindan
yaptirilacak olan toplam 28.398 m? Hangar icin verilmis olan 08.11.2012 tarih ve 2012/60 sayili Yapi Ruhsati
verildigine dair belge incelenmistir. Ayrica ruhsata esas mimari proje ilgili belediye dosyasinda bulunmamakta olup,
yap! denetim firmasi onayl mimari proje rapor miisterisinden temin edilmistir.

5.5. Karar ve Tutanaklar

Resmi kurumlarda yapilan incelemelerde ruhsat tarihinden (2012 Yili) sonra taginmazlari olumsuz etkileyebilecek
herhangi bir olumsuz karara rastlaniimamistir.

5.6. Yapi Denetim Firmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Sahabiye Mahallesi Otak Sokak, Cilingir is Merkezi No:33/2
Kocasinan Kayseri ticari adresinde kayitl Test Yapi Denetim LTD Sti tarafindan yapilmistir.
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5.7. Son Ug Yil iginde gergeklesen Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degigim

Degerleme konusu taginmazlarin son (¢ yilda gergceklesmis miilkiyet dedisimi bulunmaktadir. Bu kapsamda satis
islemi dogrultusunda 17.06.2021 tarihinde taginmazlarin milkiyeti Garanti Finansal Kiralama Anonim Sirketinden,
A Dan Z Ye Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi gegmistir. 10.05.2022 tarihinde ise “A dan Z ye Metal Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi” olan malik unvan degistirerek “Formet Dis Ticaret Anonim Sirketi” olmustur.

Konu tasinmazin bu tarihten giinimize kadar herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis olup herhangi bir
hukuki degisim yasanmamistir.

5.7.1.1. Degerlemeye Konu Taginmazlara iligkin Yapilmig S6zlegmelere iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilan aragtirmalarda Karsilidi insaat Sézlesmeleri veya Hasilat
Paylagimi Sozlesmeleri gibi diizenlenmis herhangi bir szlesme bulunmamaktadir.

5.7.1.2. Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu binalara ait enerji kimlik belgeleri bulunmamaktadir.
5.7.2. Gayrimenkuliin Yakin Gevresinde Bolgeyi Etkileyen Gelismeler

Degerleme konusu taginmazlarin;

Erisilebilirlik ve Ulagim

Sehrin her yil artan nifusu ve lojistik gereksinimleri sayesinde, yeni modern bir havaalani ingasi giindemdedir.
Demiryolunun organize sanayi bélgelerinin yanindan gegmesi, karayollari bakimindan kesisim noktasinda olmasi
Kayseri'yi ulagim konusunda da oldukga avantajli kilmaktadir. Tirkiye'nin merkezinde yer almasi, Dogu - Bati ve
Kuzey - Giiney karayolu akslarinin kesisim noktasinda bulunmasi, 6nemli demiryolu hatlarinin ilden gegmesi
Kayseri'nin gelismesindeki diger etkenlerdir. Kayseri konum itibariyle, Sinop, Mersin, Samsun ve iskenderun
limanlarina yaklasik ayni mesafededir. Ancak demiryolu imkanindan dolayi Mersin limani tercih edile gelmistir

Karayolu: Kayseri ili, dogu-bati istikametinde Kirgehir'den gelip Sivas’a devam eden D-260 karayolu ile Aksaray ve
Nevsehir'den gelip Malatya'ya devam eden D-300 Karayolunun kesisiinde yer almaktadir. Bu konumuyla il, transit
gegisler icin de kavsak noktasi durumundadir. Boliinmiis yollarin toplam yollara orani % 31,8 ile Kayseri Tirkiye'de
11. Siradadr. ilin Maras, Malatya, Kirgehir, Yozgat ve Sivas illeri ile baglantilarini saglayan ve toplamda 50 km'yi
gegen devlet yollarinin 2017 yili igerisinde bitiimli sicak kaplamali olarak tamamlanmasi hedeflenmektedir. Ayrica,
Tomarza, Yahyali, Develi ve Erciyes Turizm alanina ulasim sorunlarini ¢ézebilmek igin de yol yapim ¢alismalari
devam etmektedir.

Demiryolu: Kayseri il merkezi Tiirkiye demiryollari ulasim aginda yer almaktadir. il, dogu-bati istikametinde
Kapikule’den baslayip, Ermenistan sinirina kadar ulasan gilizergah tizerindedir. Bu gilizergah, batida Yozgat ilinden
gelip Biinyan ve Sarioglan ilgeleri iizerinden doguda Sivas'a devam etmektedir. il merkezinin dogusundan giineyde
Adana ve iskenderun’a ulasan demiryolu hatti ise, incesu ve Yesilhisar ilcelerinden gegmektedir. Toplam demiryolu
uzunlugu 216 km ile Tirkiye'de 16. sirada yer almaktadir.

Havayolu: Kayseri Erkilet Havaalani il merkezine 5 km. uzakliktadir. Erkilet Havaalani, uluslararasi havaalani
statiistindedir. Kayseri Havaalani, giinliik 4 i¢ hat ve 15 dis hat ugus noktasi ile, yilda toplam 1.9 milyonu asan yolcu
tasima kapasitesine ulagmistir; ki bu rakam 2010 yilinin 2 katidir. Giinliik sefer sayisi 68 ve haftalik ortalama sefer
sayisl yaklasik 476'tir. Bu yogunluk yaz aylarinda daha da artmaktadir.

Kocasinan ilgesi Kayseri'nin 16 ilgesinden Melikgazi'den sonra en yodun niifusa sahip ilgedir. Yiizolgimi
bakimindan merkezden bati ve kuzeybatiya dogru uzanmaktadir. Degerleme konusu proje konum olarak Karsu
Tekstil, Referans Tohumculuk, Basarsan Plastik Boru Sanayi, Terzikdy Vadi Konaklari, Suat Erdem Un Fabrikasi,
Cavdaroglu Siit ve Siit Uriinler Birlik Yumurta Kayseri Yem Tesislerine yakin konumdadir. Kocasinan ilgesinin
bulundugu bolge Kayseri Erkilet Havalimani ve yerlesim yeri yogunlugu fazla olan bir bolgedir.
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Sekil 8 Konum Gorseli

Degerleme konusu projenin yer aldigi bolge Kayseri merkeze yaklasik 30-35 dakika mesafede olup, 6zel araglar ile
tasinmazin bulundudu bolgeye erisilebilirlik kolay seviyedir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgenin
kuzey, bati, gliney ve dodu aksinda yodun yapilagsma bulunmamakta olup, alinacak plan kararlari ile birlikte kentin
bu béliimlerinde bos ve genis arsalarin bulunmasi ve Kocasinan Belediyesi Kent Bilgi Sisteminde degerleme konusu
tasinmazin konumundan kent merkezine dogru yaklasik 450 m uzaklikta baslayip takribi 6 km devam eden yola
cepheli Konut Digi Kentsel Doniisiim Alaninda kalan parsellerin araliksiz olmasi dikkate alinarak kent geligiminin bu
aksa dogru kayabilecegi diisiinilmektedir.
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6. SEKTOR ANALIZLERI

6.1. Sektoriin Genel Durumu

Konu taginmaz cam iiretim tesisi amagcl olarak tasarlanmis olup hali hazirda aktif degildir. Tesisin kullanim tiriniin
cam sanayi olmasi sebebiyle cam sanayi sektorii arastirmaya tabi tutulmustur. Tiirkiye’de cam sanayi sektorii 1935
yilinda Pasabahge fabrikasinin kurulmasi ile basglamistir. Cam sanayi birgok sektore girdi veren temel sanayi
alanlarindan biridir. Cam Uretimi modern teknoloji, enerji yogun, biiylk 6lgekli yatinm ve dolayisiyla dnemli élglide
(sermaye yogun) finans kaynagi gerektiren bir sektordir. Bununla birlikte, firinlarin kesintisiz galismak zorunda
olmasi, yenileme, bakim, modernizasyon ve yeni kapasite yatinmlarinin yliksek sermaye ihtiyaci gerektirmesi
sektore girisleri zorlastirici unsurlardir. Kiiresel konumda Uretimde Tirkiye diiz camda Avrupa’'da 1’inci, diinyada
5'inci sirada, Cam Ev Esyasinda Avrupa’da 2'nci, diinyada 3’lincl sirada, Cam Ambalajda Avrupa’da ve diinyada
5'inci sirada, Soda Kiiliinde Avrupa’da 4'linci, diinyada ise 8'inci siradadir.

Cam maddesinin en blyik 6zelligi olarak sonsuz sayida geri donistrdlebilir olusu gosterilmektedir. Cam sanayi
tesisleri genellikle istanbul, Gebze, Mersin, Kirklareli, Denizli bélgelerinde bulunmaktadir. Ulkemizdeki iretim
kapasitesinin %72'lik kismi Sisecam Grubu tarafindan karsilanmaktadir. Cam sanayi tretiminde kullanilacak ham
maddenin llkemizde bol miktarda bulunmasi ile Gretimin yerli olmasi saglanmig dolayisi ile sektoriin llkede ve
kiresel diizeyde basarisini olumlu yonde etkilemistir. Tiirkiye'nin ihracatinda 6nemli bir yere sahip olan ve ihrag
pazarlan siirekli gelisen cam enduistrisinde, yurtici talep hemen hemen tiimiiyle karsilanabilen bir diizeye sahiptir.
Turk Cam Sanayisi ekonomiye vyarattigi katkiyi ¢ok genis bir deger zinciri ve ekonomik katihm ile
gerceklestirmektedir. Bugiin ana cam Ureticilerinin yani sira, sektorde ikincil iglemler yapan iglemeciler, dekorcular
ve atdlyeler gibi cama deger katan 12 bin Gzeri kiiglik ve orta biytklikte firma bulunmaktadir. Tirk Cam Sanayisi
bu firmalara 6nemli bir is hacmi yaratmaktadir.

6.1.1. Sektoriin Diinya Ekonomisi ve AB Ulkelerindeki Durumu

Son 10 yilda diinya cam Uretim kapasitesinin %4-5 birlesik biiyime ile 120 milyon tondan, yaklasik 175 milyon ton
seviyelerine ulastigi 6ngorilmektedir. Tablo 1'de bu dretimin %47’sinin diiz cam, %46'sinin cam ambalaj, %4’tinlin
cam elyaf ve %3'liniin cam ev egyasi Uriinlerine ait oldugu goriilmektedir.

Kapasite (Milyon Ton) Pay %
Diz cam 82 46,9%
Cam Ambalaj 80 45,7%
Cam Ev Egyasi 6 3,4%
Cam Elyaf 7 4,0%
Toplam 175 100%

Tablo 10 Diinya Cam Kurulu Uretim Kapasitesi Faaliyet Alani
Kaynak: Cam Sektorii Raporu “Diinya & Tiirkiye” 2021
Bolgelere gore dagdilimi ise %48 Asya-Pasifik, %24 Avrupa, %17 Kuzey Amerika ve %10 diger bolgelerdir. Yeni
kapasite yatinmlari agirlikl olarak Asya ve Latin Amerika gibi gelismekte olan bolgelerde yogunlagmaktadir. Kiiresel
cam sektoriinde yiiksek Ar-Ge ve tasarim harcamalari katma degerli Grilinlere yonelik yatinmlar olarak 6n plana
¢tkmaktadir. Tutar bazinda pazarin %60'in1 diiz cam, %31'ini cam ambalaj, %5'ini cam elyaf ve %4'linii cam ev esyasi
olusturmaktadir. Gelecek 5 yilda da yillik ortalama %5-6 biiylime ile pazarin yaklasik olarak 230 milyar dolar
seviyelerine ulagmasi beklenmektedir. Cam sektoriinde katma degerli iirlinlere yonelimin artis beklentisi ile tutar
bazinda biliyimenin daha fazla olacagi o©ngorilmektedir. Cam pazarinin bolgesel biylime beklentileri
degerlendirildiginde; blylimenin, kisi basi cam tiiketimlerinin gelismis iilkelere oranla daha diisiik kaldigi gelismekte
olan Ulkelerden gelmesi beklenmektedir. Giiniimiiz diinyasinin en 6nemli ve ortak konularindan biri iklim
degisiklikleri ile miicadeledir. Bu kapsamda ambalaj kullaniminda %100 geri doniisiimle cam ambalajin, konutlarda
ve ticari binalarda enerji verimliligi ile diiz cam Urlnlerinin sagladigi dayanim ve hafiflikle gelisen teknolojilerin
ihtiyaclarini  karsilayabilen cam elyaf drinlerinin  tliketiminin artacagr beklentisi blylime rakamlarini
desteklemektedir.

Bunun yani sira Gin, kiiresel cam pazarinda hem pazar biyiikligi hem de fazla iretici sayisi ile 6nemli bir yere
sahiptir. Camin tiim faaliyet alanlarinda, Cin menseli, kiiresel boyutta liretim ve satig agina sahip firmalarin devlet
tesvikleri ve siibvansiyonlarla sagladiklari maliyet avantaji, cam pazarini etkileyen énemli unsurlardan biridir.

Cam sektorii icindeki alt sektorler farkl gelismelere ve dinamiklere sahiptir. ingaat, otomotiv, beyaz esya gibi ana
sektorlere girdi saglayan diiz cam en biyiik sektor konumundadir. Diiz cam pazari tutar bazinda %6-7 seviyelerinde
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buylimektedir. 100 milyar dolar boyutlarina ulasan kiiresel diiz cam pazarinin Covid-19 6ncesinde yapilan
degerlendirmelerde, gelecek bes yilda katma degerli camlara olan egilimin de artmasiyla yillik ortalama %6-7
buylyerek 145 milyar dolar seviyelerine ulagmasi beklenmektedir. Birtakim belirsizlikler bulunsa da yiiksek
potansiyel barindiran sektoriin ilerleyen donemlerde hizli bir toparlanmayla salgin 6ncesi beklenen pazar
boyutlarina ulagsacagi tahmin edilmektedir. Bes yillik donemde ise deger bazinda biiylimede artisin katma degerli
urtin trendlerinden kaynaklanacagi 6ngorilmektedir. Cam Ev Esyasi pazari tutar bazinda yillik ortalama %1-2 ile
sinirli biiyiime gostermektedir. 6 milyar dolar boyutuna ulasan cam ev esyasi pazarinda, gelecek 5 yilda %1-2'lik
sinirll bir biyime beklenmektedir. Sektordeki ilk 5 dretici kiiresel pazarin yaklasik olarak yarisina sahiptir.
Gelismekte olan Ulkelerde bulunan yerel (reticiler ise ihrag pazarlarinda aktif faaliyet gostermekte ve pazar
dinamiklerini etkilemektedir. Son on yilda kiiresel cam ambalaj pazari, ambalaj pazari igerisindeki payini iki katina
¢ikararak %12 seviyesine ulagsmistir. 52 milyar dolara ulagan cam ambalaj pazarinin 5 yil igerisinde yillik ortalama
%4,6 bliyime gostererek 68 milyar dolara ulagsmasi beklenmektedir. Sektorde yiiksek artiglar gézlemlenen Asya
Pasifik, Giliney Amerika ve Avrupa pazarlarinin 6nimizdeki donemde biyiimede onci bdlgeler olmasi
beklenmektedir. Pazarin biylime hizi Asya Pasifik ve Dogu Avrupa gibi gelismekte olan ekonomilerin bulundugu
bolgelerde ortalamanin {izerinde seyretmektedir. Bu durum gelismekte olan iilkelerde harcanabilir gelirin artmasiyla
birlikte cam ambalaj sektoriiniin girdi sagladigi kozmetik, gida ve mesrubat gibi Uriinlerin tiiketiminin artmasindan
kaynaklanmaktadir. Son donemde kiiresel Ureticiler mevcut sirketleri satin alarak ya da yeni fabrikalar kurarak
ozellikle hizli gelisen Hindistan, Brezilya ve Asya Pasifik lilkelerinde faaliyetlerini yogunlastirmaktadir. Sektor yiiksek
kapasiteye sahip kiiresel Ureticilerin yani sira yerel diizeyde {iretim yapan ¢ok sayida kiigiik dl¢ekli firmanin faaliyet
gosterdigi bir yapiya sahiptir.

Cam Elyaf pazari yilda ortalama %4 biiyiime ile 8,2 milyar dolar pazar boyutuna ulagmistir. Otomotiv sektoriinde
ara¢ agirhginin azaltilmasina yonelik calismalar, riizgér enerjisi basta olmak Uzere yenilenebilir enerji kaynaklarina
yonelim ve biitiin sektorlerde genel olarak kompozit malzemelerin sunmus oldugu avantajlara bagh olarak cam
elyaf pazarinin gelecek dénemde biyimeye devam etmesi beklenmektedir. Kiiresel iretim kapasitesinin
%50’sinden fazlasinin bulundudu Asya Pasifik bélgesi cam elyaf pazarinin ihracatgisi konumunda olup, uluslararasi
pazarda da fiyat baskisi olugturmaktadir. Asya pazarindaki bliyime insaat sektori kaynakliyken, Avrupa’da CO;
salimmini diigiirmeye yonelik trendler hafif malzeme kullaniminin yayginlagmasini tetiklemektedir. Cam elyafin girdi
olarak kullanildigi riizgar enerjisi ve otomotiv sektorlerinde, artan gevre duyarliigi ve alternatif enerji kullanimina
iliskin ¢ozimler ile yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelim, riizgar enerjisinin konvansiyonel enerji kaynaklarina
gore sundugu maliyet avantaiji, kurulu riizgar giiciiniin artmasinin yani sira kanat uzunluklarinin artmasi, biiyliyen
elektrikli ve hibrit arag pazarinda hafif malzeme ihtiyaci ve otomotiv sektoriinde emisyon oranlarini diisiirme
hedefine yonelik kiiglilen motor ve arag¢ tasarimlari, yiiksek dayanimli, hafif malzeme ihtiyacini artirmaktadir.
Kiresel cam elyaf tiiketiminin yarisini otomotiv ve insaat sektorleri, %30'undan fazlasini endistriyel uygulamalar
olustururken, geri kalani denizcilik uygulamalari ve riizgéar enerjisi sektorlerine aittir. Altyapi ve boru sektoriindeki
geligmeler cam elyaf tiiketimini 6nemli Olglide arttirirken, riizgar enerjisi sektorii talebin en hizli arttigi misteri
segmenti olarak 6ne g¢ikmaktadir. Konsolide bir pazar olan cam elyaf alaninda ilk bes oyuncu toplam kapasitenin
%80'ini olusturmaktadir. Son doénemde kapasite artiglari ile Cinli oyuncularin pazardaki konumlanmalari
gliglenmektedir. Sektorde katma degerli yeni Griinler ile rlin portfoyliniin gesitlendirilmesi, teknolojik inovasyon ve
maliyet yonetimi temel rekabet unsurlandir. 2016 yilindan bu yana, insaat sektord, otomobil sektord, eneriji,
muhendislik ve yemek hizmetleri basta olmak lizere tim cam sektorleri canlanan ekonomi sayesinde iretim
seviyelerini artirmayi veya surdiirmeyi basarmistir. Avrupa iretim seviyesi, AB'yi Cin ve Kuzey Amerika ile birlikte
diinyanin en biyik cam Ureticilerinden biri olarak hala siirdiirmektedir. Almanya, satis hacminin yaklasik beste biri
ile AB'nin en biiyiik iireticisi olmaya devam etmektedir ve onu italya, Fransa, ispanya ve ingiltere izlemektedir. Cam
sektériiniin alt sektorlere gére AB Uyesi ilkelere gére dagilimi asagida yer almaktadir.
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DAGILIM %

31 26 18

| DUz Cam
# Cam Ambalaj

® Cam Ev Egyasi

u Elyaf
m Diger Cam
Tablo 11 AB Uyesi Ulkelerin Cam Uretim Dagilimi (2021)
Kesintisiz
Yullar Diizcam | Cam Ambalaj ?;_llf:r Cam I{];iff':- Toplam
Elyaf
20046 10.981 20,967 1.326 727 1.162 35.363
2007 10.119 21.621 1.547 821 1.214 35.322
2008 10.865 21.270 1.440 823 967 35.365
2009 10.965 19.366 1.041 476 946 32.794
2010 10.099 19.990 1L.016 713 1.004 12822
2011 10.293 19.920 1.090 831 1.031 33.165
2012 9.216 19.779 1.006 634 980 3l.615
013 5.804 19.935 1.108 664 1.020 31.621
2014 0.284 20.146 1.050 638 Q75 32113
2015 0.641 20.319 1080 677 1.218 32935
2016 0835 21.025 1.181 702 1.178 33921
017 10.665 21.537 1.253 700 1.052 35.207
2018 10.643 21.755 1.337 8O B6l 35.404
2019 10.843 22.442 1.327 861 671 36144
2020 10.773 22.331 1.132 853 T62 35.851
2021 11.700 23.458 1.186 1.000 683 38027

Tablo 12 AB Uyesi Ulkelerin Yillar itibariyle Cam Uretimi (1.000 Ton)* *: Yalitkan cam elyaf hari¢

AB liyesi iilkelerin diiz cam iretimi 9-10 milyon ton diizeyindendir. Uretim seviyesinde bilyiime gdzlenmeyen,
doyuma ulasmis bir yapiya sahip olan Avrupa pazarinin biyiikligi de yaklagik 9 milyon tondur. Pazarda otomotiv
cami, kaplamali cam ve lamine cam gibi islenmis Grlnlerin payi oldukca ylksektir. AB Uyesi lilkeler diizcam ve cam
ambalajda agirlikli ihracatgl, cam ev esgyasi, cam elyaf ve diger cam gesitlerinde ithalat¢i konumdadir.

2024-PD-7 -25-



Tablo 13 Diinya Cam fthalati (1.000 ABD Dolari)Kaynak: International Trade Center, Trade Map

ITHALATCILAR

m7

018

2019

2020

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

DUNYA 73871678 | TR.T75.582 | TR.557.224| TI.098.825) B6.B43.983
ABD 7931370 S704.970| R.123242| 7473414| 9.400.683
CIN 7.247.740 | 7.786.535| 7.577.283| 7.854.243| 7.830.078
ALMANYA 5854485 | 6.241.799| 5.782.033| 5.19594% | 6.080.440
FRANSA 3.537.991 | 3IBTR.O14| 3.784472| 3457071 4.254677
KORE 2267.059 | 2305132 2251023 232241%| 2905709
KANADA 2627113 2610432 2520197 2348670 2.723213
INGILTERE 2494181 | 2439999 2.392.446| 2.126487| 2625513
ITALYA 1.969.023 | 2.149.766| 2.119522| 1928691 2.567.049
JAPONYA 2264071 2425966 | 2296745 2.227.104 |  2.466.771
BELCIKA 1.851.300| 1.958.388 | 1.984.766| 1.988.760 | 2.401.892
HONG KONG 2032508 1.928.607 | 2104870 2486802 | 2355216
iSPANYA 1.825.976| 1.893.810 | 1.780.788( 1.607.040 | 2.104.648

Diinya cam ve cam mamulleri ithalatinda 2021 yili verilerine gore Gin, ABD ve Almanya ilk Ug llkeyi olustururken;
ihracatta ise yine ayni dénemde ilk ti¢ tlkeyi Gin, Almanya ve ABD olusturmaktadir. 2021 yilinda Dlinya toplam ithalat
degeri 86,843 milyar dolar; ihracati ise 86,817 milyar dolar olarak gergeklesmistir.

2024-PD-7

IHRAL ATCILAR 2017 M8 2019

DUNYA 72.062.532 | 77.621.936 | 76.757.345 | 73.754.09 | 86.817.049
CIN 15.850.008 | 16.859.044 | 17.005.612 | 18.344.638 | 21.550.080
ALMANYA 6.894.165 | 7.784.553| 7.127.434| 6.622.554| 7.806.736
ABD 5820200 | 5.801333| 5.545.605| 4.952.161| 5.634.457
FRANSA I306.874 1 3505072 3366433 3.017.999 ) 3500331
HOMNG KONG 2686501 3.077.915 3121018 3287312 3.258.803
JAPONYA 3004292 3.274.672 193,822 2975579 3.205.925
ITALYA 2583.372| 2.799.079| 2.737.149| 2.512.824| 3.016.349
POLONYA 1920084 | 2201601 2269277| 2.154.602| 2.673.887
BELCIKA 2.137.454| 2366771 2.307.878| 1.966.395| 2.514.293
KORE 1644706 1.795.144]| 1.778.227] 1.979.276| 2.196.190
CER 1882278 | 1992954 1.886.735| 1.814.433| 2.134.101
CUMHURIYETI -BE2275) 1.992. 386. 314, 134

Tablo 14 Diinya Cam Ihracati (1.000 ABD Dolari) Kaynak: International Trade Center, Trade Map
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6.2. Sektoriin Tiirkiye’deki Genel Durumu

Cam iiretiminde kullanilan en énemli girdiler, kum, soda, dolomit, kuvartz maddeleridir. Ulkemizin bu kaynaklar
acgisindan zengin olmasi nedeniyle, Tiirk cam sanayi %98 oraninda yerli hammadde kullanmaktadir.

Cam ve cam dUriinleri sanayi sektoriini; Turkiye'nin en blyik 1.000 Sanayi Kurulusu listesindeki 10 kurulus,
Turkiye’'nin en biylk 500 sirketi listesindeki 7 sirket temsil etmektedir. Sektdrde ana driinlerin Gretimi bu 7 sirket
tarafindan gergeklestiriimekte olup, bu iriinlerin islemesini veya dagitimini gergeklestiren Tirkiye cografyasina
yayllmis yaklasik 12 bin firma bulunmaktadir.

Son on yilda Tiirk Cam Sanayisinin Gretim miktari yaklasik %100 oraninda artmistir. Tiirk Cam Sanayisi tiim temel
cam Urinlerinin Gretimini gergeklestirmektedir. Bu kapasite, bazi alanlarda ek iglemlerden gegirilip katma degeri
artirllarak nihai tiiketiciye ulastirimaktadir. Tirkiye’de Uretim kapasitesinin  %72'si Sisecam tarafindan
kargilanmaktadir. Turk Cam Sanayisi lretim kapasitesini arttirirken, katma degerli Griinlerin Uretimine ve
geligtirilmesine yonelik yatinmlariyla triin gesitliligini de arttirmistir.

Ekonomik biiylime, kisi basi milli gelir degisimi, girdi verilen sektorlerin dinamiklerinin etkisiyle Tiirk Cam Sanayisi
yaklasik 1,6 milyar dolar degerine ulagmistir. 2019'da ingaat sektoriindeki daralma sebebiyle tiiketimde diisiis
yasanmistir. 2020 yilinda Covid-19 etkisi ile pazarda daralma devam etmistir. Ancak 2021 yil itibariyle diiz cam
tiketiminde yuksek artis beklenirken, 6niimiizdeki bes yil icinde pazarin ton bazinda yillik ortalama %3-4 biyiyecegi
ongorilmektedir. Pazarda (reticilerin gerceklestirdigi yeni Uriin geligtirme g¢alismalari ve tanitim tutundurma
faaliyetlerine ek olarak artan gevre bilinci ve glivenlik beklentileri ile katma degerli riin tiketiminin %18 oraninda
artis gostermesi beklenmektedir. Buglin hem Tirkiye pazari hem de ihracata yonelik iiretim yapan otomotiv ve
beyaz esya sektorlerinin cam ihtiyaci %90 oraninda Tiirkiye cam Uretimi ile kargilanmaktadir.

Diiz cam faaliyet alaninda Tiirkiye, iginde bulunulan bélgede en biiyliik pazar konumundadir. Tirkiye'de Diiz Cam
Sanayisi; son on yilda iretim kapasitesini iki katina gikarirken, diiz cam tiiketimi %76 blyiimUstir. Diiz cam pazar
biiyiimesi; GSYiH biiyiimesi, konut ve ticari bina insaatlarindaki gelismeler, otomotiv ve beyaz esya iiretimi, mobilya
sektoriindeki gelismeler, yasal mevzuatlar ve buna bagl olarak camin kullanim alanlarinin geniglemesi gibi
faktorlerden etkilenmektedir. Tiirkiye cam reticileri, pazar talebini kargilamaya yonelik yatinnmlarini pazardaki
dalgalanmalara ragmen sirdiirmustdr.

Son 8-10 yilda, sadece soduk firin onarimi yapilmis buna karsin yeni firin yatinmi yapilmamistir. 2015 yilinda cam
ev esyasi Uretilen Sisecam Mersin Fabrikasi kapanmistir. Tirkiye'de hala arz talebin lizerindedir ve kapasite artisina
yonelik yeni bir yatinm gerektiren talep gelisimi bulunmamaktadir. Son 5 yil dikkate alindiginda, pazar dolar bazinda
yillik ortalama %8 civarinda daralmis olup pazar biiyiikligi 200 bin ton/yil diizeyindedir. Tirkiye’de bulunan cam ev
esyasi kapasitesi 6nemli miktarda ihracata yonlendirilmis olup, sektoriin maliyet yapisi ihracat pazarlarinda rekabet
acisindan kritik 6nem tasimaktadir. Ekonomik gelismeler, sektorel hareketler, yasal diizenlemeler, tiketim
harcamalari, dedisen kullanici aligkanliklar, trendler ve istihdam gelisimi gibi faktorler sektor biiylimesini dogrudan
etkilemektedir.

Cam ambalaj faaliyet alaninda Tirkiye'de 1,6 milyon ton/yil lretim kapasitesine ve 1,4 milyon ton pazar
biyikligiine ulasiimistir. Gegtigimiz donemde yillik ortalama yaklasik %5 seviyesinde biiyliyen pazarin, gelecek bes
yilda da yillik ortalama %5 biiylyerek 1,7 milyon tona ulagsmasi beklenmektedir. Pazardaki biiylime paralelinde son
donemde 6nemli kapasite artiglar gergeklestirilmis ve sektdrde ihracat hacmi son bes yilda bes katina gikariimistir.
Turkiye'de; geng niifus, yiiksek sehirlesme orani, gida ve tarim alanlarina yonelik yatirimlarin artmasi, perakende
sektoriiniin gelismesi, ambalajli gida ve igeceklerin yayginlagsmasi ambalaj tiiketimini artiran énemli etmenlerdir.
Ambalajli Griinler arasindaki rekabette ikame ambalajlarin (PET, karton, teneke vb.) oldukga aktif oldugu
goriilmektedir. ikame iiriinler; dzellikle fiziksel dayanim, hacim ve fiyat konularinda sahip olduklari avantajlarla cam
ile rekabette oldukga etkilidir. Cam elyaf faaliyet alaninda Tirkiye, 70 bin ton/yil liretim kapasitesine sahiptir.
Sektoriin ve lilkemizin diga bagimliligini gidermek lizere sadece bir Griin grubunda degil, cam elyafi ile ilgili tim Griin
gruplarinda (kege, kirpma, tek uglu ve ¢ok uglu fitil olmak Gzere tim cam elyafi Uriinleri) kompozit sanayisinin
ihtiyaglarina cevap verilmektedir. Savunma, havacilik, otomotiv, altyapi ve riizgar enerjisi gibi sektorlere triin tedarik
eden stratejik bir 6neme sahip cam elyaf sekt6rii gegen zaman igerisinde 6zellikle Gin Halk Cumhuriyeti menseli
drtinlerden kaynaklanan fiyat rekabetine ugramistir.
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6.3. Sektordeki Uretim Egilimleri ve Uretilen Baglica Uriinler
Cam sektoril ana uretim alanlarina gore su sekilde siniflandiriimaktadir:

» Diiz camlar

e Diiz cam (Float cam + Buzlu cam)

e Cam igleme (Diiz camin girdi olarak kullanildigi, ek iglemlere tabi tutularak Uretilen otomotiv camlari
(temperli, lamine, kursuna dayanikli), ayna, lamine camlar, kaplamali camlar, beyaz esya, enerji ve
dekorasyona yonelik temperli camlar)

» Cam Ev Esyasi + Cam Ambalaj

» Cam Elyafi (cam yiini, cam kege, fitil, iplik, kirpiimis demet vb.)

> Diger (cam king, cam bilye, cam ampuller, elektrik lambalar, katot isin tiipleri, camdan i¢ govdeler,
sinyalizasyon camlari ve camdan optik elemanlar, saat ve gozlilk camlari, cam tugla, karo, kiremit, mozaik,
camdan laboratuvar ve eczane esyasi, cam boncuk vb.)

Sektorde uretim egilimleri glinimiz kosullarina ve etkilesim halinde oldugu sektorlerin gosterdigi gelismelere

paralel seyretmektedir.

Yapi sektoriinde camla ilgili gelismeler, gevre koruma ve enerjinin verimli kullanimi baglaminda 6zellikle kaplamali
camlar alaninda yogunlasmaktadir. Bu egilimler performansi yliksek kaplamali yalitim cami niteleri, “Tentesol” ve
“Tentesol T" gibi kaplamal giines kontrol camlari 6n plana gikarmakta olup, tiiketiciye daha fazla enerji tasarrufu
saglayan gevre dostu Uriinler sunmaktadir.

Sektor cam elyaf liretiminde pazara, alev dayanimli polyester, diisiik gcekmeli regineler, diisiik stiren emisyonlu
polyester regine gibi yeni iriinler sunmaya ve bor madenini kullanarak otomotiv, ingaat ve altyapi, elektrik, spor-
eglence, ulagtirma-nakliye ve savunma sanayi sektorlerine yonelik galigmalar yapmaktadir.

Bunun yaninda dekorasyon ve tasarim alaninda goriilen gelismeler de cam ev esyasinda 6zel tasarim (riinleriyle,
dekor uriinlerinde cam kapilarin, lavabolarin ve dekorlarin tretimine yonlendirmektedir.

6.4. Sektoriin Alt Sektorleri ve Etkilesim Halinde Oldugu Diger Sektorler

Cam sekt6ri Uriinleriyle ingaat, otomotiv, beyaz esya, gida, icki, mesrubat, ilag, kozmetik, turizm (lokanta gibi),
mobilya, boru, elektrik ve elektronik gibi birgok sektdre ve ev kesimine girdi vermektedir. Ozellikle diiz camda, insaat
ve otomotiv sektdriinde yasanan gelismelerin etkisi birebir gézlenmektedir. insaat sektoriindeki, giines enerjisine
yonelik yiiksek performansli camlar ya da otomotivde yeni girilen projeler, diiz cam faaliyetlerini etkileyen
unsurlardir.

Cam ambalaj alaninda 6zellikle gida ve kozmetik sektoriinde gelisen Urlin gesitleri ve dagitim kanallarinda
ambalajin 6nem kazanmasi, sektorii hareketlendirmektedir.

6.5. Sektoriin Katma Degeri

Sektorde yiiksek enerji tiketimine karsin cam sanayisi bir taraftan da gelistirdigi katma degeri ylksek irlnler ile
cevre korumaya ve enerji tasarrufuna énemli katkilar saglamaktadir. insaat ve otomotiv gibi Tiirkiye'nin lokomotif
sektorlerine girdi veren ve cam sanayisinin agirlikli faaliyet alanini olusturan diiz cam sektori 6zelinde kaplamali
camlar ve ¢ift camlar, artik diiz camin yerini almaktadir. Diinyada 6zellikle gelismis ulkelerdeki bu yaygin egilimin
halen gerisinde bulunulmakla birlikte, Gilkemiz diiz cam sektoriindeki gelismeler hizla ilerlemektedir.

Met Katma Deger Miktar

Tablo 15 Cam Sektorii Net Katma Deder Miktari Kaynak: TUIK
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6.6. Sektoriin Dis Ticareti

Turkiye 2021 yili toplam cam ve cam drinleri ihracati 1.357 milyon ABD dolari, ithalati ise 842 milyon ABD dolari
olarak gergeklegmistir.

Tirkiye cam sanayisinin en ¢ok ihrag ettigi triinler arasinda sofra ve siis esyasi, diiz cam ve fiberler bulunmaktadir.
2021 yilinda italya, israil ve Almanya en fazla ihracat yapilan ilk iig tilkedir.

ITHALATCILAR 2017 2018 019 2020 2021

DUNYA 915,857 |966.446 | 1.097.565 | 1.052.364 1.357.757
ITALYA 60.356 | 71.908 093,443 107.521 129.39]
ISRAIL 39.794 | 47.089 58.077 72.001 112911 |
ALMANYA 90.898 | 92.161 85,980 88.585 109.051
ABD 44023 | 47717 | 64646 [ 62177 108.650
BIRLESIK KRALLIK 54.037 | 47369 57.681 R2.I86 #4258
FRANSA 2897 | 47.543 61.936 64,532 il 463 |
ISPANY A 44088 | 44.236 48.274 32449 37460
IRAK 34.156 | 32.004 42,088 41.715 55.135 |
ROMANYA 23088 | 27.406 37.945 38.243 46.797
POLONYA 18.480 [ 22844 | 25025 | 28.385 44.217|
HOLLANDA 15.526 | 19.628 17.231 17.987 33,189

Tablo 16 Tiirkiye'nin ihracat Yaptigi Ulkeler (1.000 ABD Dolari)
2021 yilinda Gin, Almanya ve iran en fazla ithalatin yapildigi ilk {ic Glkeyi olusturmaktadir.

IHRACATCILAR 2017 2018 2019 2020
DUNYA ¥44.534 T82.096 | 7725921 | B42.B18 1.133.799
N 185.235 164.474 161.284 196,534 265.781
ALMANYA £0.059 §5.832 91.209 96.504 1 08.566
[RAN 17.965 20,677 24441 14.470 Th. 146
MISIR 52.843 43468 42 BH3 44.728 11252
ITALY A 68367 58.695 61.918 76,866 69.341
BULGARISTAN 1. 793 64.822 43.900 58.961 67.464
FRANSA 51.137 51.143 55977 62,542 6. Tty
MALEZYA 5642 10.830 13277 20.951 61.914
ABD 50.253 47.058 38968 35.558 51.270
BELCIKA 22.358 22.558 33348 27.616 inTe
CEK CUMHURIYETI 39.762 29270 21858 22,129 28366

Tablo 17 Tiirkiye'nin ithalat Yaptigi Ulkeler (1.000 ABD Dolari)

1.600.000.000
1,400 000,000
1.200.000.000
1.000.000.000
800,000,000
E00.000.000
400,000,000
200,000,000
a
207 2018 2013 2030 2021
Wihracat Dolar 915,857,341 966.437.075 1.09%.358.01% 1055846059 1.341.046.378
W ithalat Dolar B44.533.589 782.094.951 691.693.401 T6B.022.028 1.036.244.221

mlhracat Dolar  m Ithalat Dolar

Tablo 18 Cam Sektériinde ithalat-ihracat Dengesi (2021 Yilina Gére Sirali ilk 10 Ulke)
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7. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIzi
7.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

o

% Giiclii Yanlar
e Parsel lizerinde yer alan binalari ruhsath olmasi

e Tasinmazin bulundugu yakin ¢evresindeki KDKGA imarl arsalarin bulunmasi ve st 6lgek kararlar ile beraber
sanayi alanlarinin bu aksa dogru kayma isteginin bulunmasi

e Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu arazinin diiz bir yapiya sahip olmasi

e  Kayseri- Kirgehir yoluna cepheli olmasi
< Zayif Yanlar

e  Faiz oranlarin yiiksek olmasi nedeniyle alim satim islemlerinde yasanilan durgunluk.

e Tasinmazin kullanim alaninin biiyiik olmasi sebebiyle perakende etkisi bakimindan sinirli alici kitlesine hitap
etmesi ve olasi satis durumunda pazar kalis siresinin uzun olacak olmasi.

e Parseldeki bazi yapilarda yangindan kaynakli yipranmalar ile bazi yapilardaki yikik alanlar (2 numaral
hangarda belirli yerlerin yikildigi, 3 numaral hangarda ise yangin sonucu tahribat olugtugu tespit edilmistir.)

o
*f

% Firsatlar

e Bolgeye yapilan sanayi projelerinin bélgede ¢ekim potansiyelini arttirmasi
e Bolgenin gelisme potansiyelinin fazla olmasi

< Tehditler

e  Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii lizerindeki olumsuz etkileri

10 Parselin kamulastirmaya konu olmasi
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7.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi
7.2.1. Arsa Emsalleri

Pazarda gayrimenkul tiirlerine gore emsaller sorgulanmis ve analiz edilmistir. Tespit edilen emsaller taginmazla
ayni bolgede bulunmaktadir. Taginmazin yakin gevresinde emsal arsa sayisi kisitl olmasi sebebiyle ayni bolgede
farki imar durumuna sahip ve farkli blyiikliikteki arsa ve tarlalar, konumlu olduklari cadde, imar durumu gibi serefiye
parametreleri isiginda konu tasinmazin bulundugu konum ve serefiye 6zelliklerine gore belirli yiizdeler ile ayarlama
islemi yapilmistir. Asagida belirtilen parametreler ve serefiye yiizdeleri firma tecriibelerimize gore olusturulmus ve
yorumlanmustir. Etkin pazar kosullarinda diger profesyonel degerleme uzmanlarinca yorum farkliliklar olabilecegi
muhtemeldir.

Beydegirmeni

5/2]
10938/4

@/m

Sekil 9 Satilik Arsa Emsal Haritasi

SATILIK ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
ilan Sahibi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi
Konum gi i Mah. gi i Mah. Siikstin Cumhuriyet Mah. gi i Mah. gi i Mah. Beydegirmeni Mah.
Ada: 10938 Parsel :4 Ada: 10903 Parsel : 7 Ada: 2122 Parsel: 14| Ada: 10941 Parsel : 13 Ada: 10905 Parsel: 2| Ada: - Parsel : 440
Ulasilabilirlik Kayseri-Kirgehir yol. 1300 m|Kayseri-Kirsehir yol.1300 m|  Kayseri-Kirsehir yol. 300 m| Kayseri-Kirgehir yol. 13000 m|Kayseri-Kirgehir yol.1300 m| Kayseri-Kirgehir yol.800 m
Reklam Kabiliyeti / Gériinebilirlik ig Sokak -Ara i¢ Sokak -Aral ig Sokak -Ara i¢ Sokak -Aral ic Sokak -Ara| ic Sokak -Ara
Fiziki Durumu Egimsiz/Diiz| Egimsiz/Diiz| Egimsiz/Diiz| Egimsiz/Diiz| Egimsiz/Diiz| Hafif Egimli
Yakin Gevre Geligtirmeleri Fevzi Mercan Organize San. [Fevzi Mercan Organize San.| Fevzi Mercan Organize San.| Fevzi Mercan Organize San.|Fevzi Mercan Organize San. Fevzi Mercan Organize San.
Kayseri $ehir Hastanesi Kayseri Sehir Hastanesi Kayseri Sehir Hastanesi Kayseri $ehir Hastanesi Kayseri Sehir Hastanesi Kayseri $ehir Hastanesi
Siikstin Toki Evleri Siiksiin Toki Evleri Siiksiin Toki Evleri Siiksiin Toki Evleri Siiksiin Toki Evleri Siikstin Toki Evleri
Nuh Naci Yazgan Uni. Nuh Naci Yazgan Uni. Nuh Naci Yazgan Uni. Nuh Naci Yazgan Uni. Nuh Naci Yazgan Uni. Nuh Naci Yazgan Uni.
imar Durumu Sanayi Sanayi Ticari Sanayi Sanayi Plansiz Alan
Emsal/KAKS: 0,60| Emsal/KAKS: 0.60 Emsal/KAKS: 0.50| Emsal/KAKS: 0.60 Emsal/KAKS: 0,50

Pazarlanan Alan, m? 6.180,00 3.770,00 2.555,00 5.026,00 4.148,00| 81.650,00
Gergekci Alan, m? 6.180,00 3.770,00 2.555,00 5.026,00 4.148,00| 81.650,00
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 4.000.000,00 2.950.000,00 2.500.000,00 4.250.000,00 2.500.000,00 26.250.000,00
Istenen Birim Fiyat, KDV Dahil TL/net m? 647,25 782,49 978,47 845,60 602,70 321,49

Biiyiiklik agisindan kismen

benzer kategoride olup imar
Biiyiikliik agisindan farkli bir | Biiyiiklik agisindan farkli | Biiyiikliik agisindan farkli bir | Biiyiiklik agisindan farkli bir | Biyiikliik agisindan farkli | durumu bakiminda Plansiz Alan

Agiklama & Gériigler kategoride olup imar durumu|  bir kategoride olup imar | kategoride olup imar durumu | kategoride olup imar durumu |  bir ide olup imar | igerisit g dolayl

benzerdir. durumu benzerdir. benzerdir. benzerdir. durumu benzerdir. DOP Kesintisi (%40)*
Uygunlagtirma Tablosunda
dikkate alinmigtir.

*3194 sayili imar Kanununun 18 inci maddesi uygulamasinda DOP orani en fazla %40'tir. DOP kesilerek olusturulan tesisler baska amagla kullanilamaz. DOP orani %40'tan fazla ikarsa, fazlalik kamulastirma ile giderilir.

Tablo 19 Arsa Emsalleri

Pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat araliginin KDV Hari¢ 321,49 - 978,47 TL/m2 oldugu
tespit edilmistir. Yapmis olduumuz pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldudu anlasilmis olup yakin
donemde gerceklesmis herhangi satis bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz
goriismelerde, gerceklesebilir arsa satiglarinin istenen fiyat lizerinden yaklasik %5 ile %10 arasinda iskontolu
olabilecegi kanaatine varilmistir.
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8. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALizi

8.1. Deger Tanimlari

Bu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar De@eri ve Maliyet Yaklasimi” takdir edilmigtir.
Uluslararasi Degerleme Standartlar’'na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

8.1.1. Pazar degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yiikimlaligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir igslem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

8.2. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
soz konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degderlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina agsagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

8.2.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
>  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

8.2.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin diigiilmesi
suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

» Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgdi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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8.2.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

8.3. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilastirma yaklasimi); glivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deder tespiti igin
yapilan en ideal galismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya miistakil
nitelikteki konut ve ticari tniteler, vb. i¢in kullanilan emsal karsilagtirma yaklagimi; emsal belirleme gii¢liigii nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkul ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkul i¢in nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu arsa nitelikli taginmazlarin degerinin tespitinde,
maliyet yaklasiminda kullanilmak amaciyla Pazar yaklagimi yontemi kullanilmistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklasiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
miimkindiir. Degerleme konusu 116 Ada 9 Parselin mevcut durumda fabrika fonksiyonunda olmasi nedeniyle

degerleme calismasi kapsaminda maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Gelir getirici gayrimenkuliin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
Uzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gcergevede gelir lireten ve performansi igleticiye
direkt badl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi
Onerilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin halihazirda dogrudan gelir getiriyor olmamasi sebebiyle

degerlemede gelir yaklasimi kapsaminda direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmamistir.

Gelistirme Amagl Milk Degerlemesi ise; emsal kargilastirma yaklagiminin uygulanamadidi ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan ¢calismadir. Bu degerleme
calismasinda gelistirme amach miilk degerlemesi yontemi kullanilmamistir.

Bu ¢alismada, konu gayrimenkul Gizerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilastirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.

8.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir muilkiin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Tum bu veriler 1s1ginda dederleme konusu tasinmazlarinin en iyi ve en verimli kullanimi hali hazirdaki kullanimi
fonksiyonu olan “Sanayi” kullaniminin olacagi kanaatine variimistir.
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9. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi
9.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar.

ARSA DEGERI

Piyasadan temin edilen emsaller gerek biyiklik gerekse de imar hakki olarak taginmazla benzer nitelikte degildir.
Bu nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri 1siginda baz parsel olarak segilen 9 parsele gore (+) ve (-) serefiye
ylizdeleri ile uyumlastirilarak sonuglar analiz edilmistir. 9 parsel igin belirlenen birim deder belli bir yiizde (%30) ile
artinlarak 10 parselin de@eri saptamistir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi ¢arpan seklinde hesap
edilmistir. Diizeltilmis arsa emsal analizi degerleme konusu taginmazin maliyet yaklagimina esas deger tespitinde
kullaniimak lzere hazirlanmis olup diizetilmis emsal tablosu asagdidaki gibidir.

"ARSA" EMSAL AYARLAMA TABLOSU (116 Ada / 9-10 Parseller) Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5, Emsal 6
Sanayi Sanayi Sanayi Ticari Sanayi Sanayi Plansiz Alan

Imar Hakki
Emsal/ :0.35 060) : 0.60 : 0.50 0.60| : 050 -
Ada Parsel 116/10 116/9 Ada: 10938 Parsel :4| Ada: 10903 Parsel : 7| Ada: 2122 Parsel: 14| Ada: 10941 Parsel : 13 Ada: 10905 Parsel: 2 Ada: - Parsel : 440
Arsa Alani, net m? 772,73 199.035,96 6.180) 3.770) 2.555| 5.026 4148 81.650
Talep Edilen Satis Fiyat, TL 4.000.000 2.950.000) 2.500.000 4.250.000) 2.500.000 26.250.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati TL/m? 647,25| 782,49 978,47 845,60 602,70 32149
Tahmin Edilen iskonto Orani 5% 5% 5% 10%| 5% 5%

Gergeklegebilir Birim Satis Fiyati, TL/m* [ 724,28 | 514,89‘ 743,37[ 929,55‘ 761‘04[ 572,57‘ 30542

Konum Daha Kotii| Daha Katij| Benzer| Daha Kotii| Daha Kotd| Daha Kotii

Konum igin Ayarlama 10% 10% 0%) 5%) 15% 5%

Arsa Alan Biiyiikligi 109.035,96 Daha iyi Daha yi| Daha yi Daha yi| Daha iyi Benzer

Arsa Alan Bilyiiligi igin Ayarlama -10% -15%) -15% -10%) -15% 0%

Ulasilabilirlik Kayseri-Kirsehir Daha Kotd] Daha Kot Benze] Daha Kot Daha Kot Daha Kotii

L ilirlik igin Ayarlama Karayoluna 5 m 15%] 10%| 0%) 5%| 15%) 10%

Reklam Kabiliyeti/ Grunalurlik o Daha Kot Daha Kot Benzer| Daha Kot Daha Kot Daha Kotii

Cadde iizerinde
Gorinillirliik igin Ayarlama 15% 15% 0%) 15%) 15% 10%
Imar Lejant s N Benzer| Benzer| Daha lyi Benzer| Benzer Daha Kotii
anayi

imar Lejant igin Ayarlama 4 0% 0%) 5% 0%) 0%) 40%

Yapil Hakki Daha Iy Daha Iy Daha i Dabha Iy Daha Daha Ki
apilasma Hakki Emsal: 035 aha lyi aha iy aha iyi aha yi aha lyi aha Kotii

Yapilasma Hakki Igin Ayarlama -10% -10%) 5% -10%) 5% 40%

Ayarlanmis Birim Deger, TL/m? 116 Ada 9 Parsel [ 745,71 | 724,55] 791,31] 713,08 781,57 703,17 760,55

116 Ada 9 Parsel Degeri 148.422.452,27

Ayarlanmis Birim Deger, TL/m? 116 Ada 10 Parsel 969,42

116 Ada 10 Parsel Degeri 749.098,94

Toplam Arsa Degeri, TL 149.171.551,20

Tablo 20 Arsa Uyarlama Tablosu

Pazar arastirmasi kapsaminda konu tasinmazlardan 9 parsel igin birim satis degerinin 745,71 TL/m?, 10 parsel igin
birim deder 969,42 TL/m? olarak tespit edilmistir. Bolgede yapilan arastirmalarda imar durumu, bulundugu bdlge,
caddeye olan mesafesine gore dederlerin degisim gosterdidi gorilmds, tim bu parametreler 1siginda arsa birim
metrekaresi tespit edilmistir.
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9.2. Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz Pazar Analizi isiginda elde edilen emsal arsa verilerinin, Pazar Yaklagimi Yonteminde
kullanilmasi sonucunda 116 ada 9 ve 10 Parsel parsel igin elde edilen toplam arsa degeri ile birlikte taginmaz
lizerinde mevcut durumda yer alan ve yasal olan yapilarin alanlari, ait olduklari yapi sinifina gore (saha tespitleri baz
alinmistir.) ayriimig ve yeniden yapim maliyetleri kapsaminda 12.08.2023 tarihinde yayimlanan “Mimarlik
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023 Yili 2. Donem Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri temel
alinarak hesaplanarak agagidaki tabloda belirtilmistir. (Hesaplamalar yasal kullanim alani esas alinarak yapilmistir.)

Bakanlik

116 Ada 9 Parsel Gelistirme Maliyetleri Tarafindan Uygulanan Uygulanan Yerinde

" Diizeltme " yg . " .yg . Fiziksel Amortize Edilmig
Belirlenen Yiizdesi, % Birim Maliyet Birim Maliyet Koyma Eskime Orani Yapi Degeri, (TL)

Maliyetler, b (TL/m?) (USD/m2)  Maliyeti, (TL) P! Degerl,

Niteligi Yapi Sinifi Alan (m?) TL/m?
1. Hangar Binas! li/c 4.022 5350 7.760 264 31210720 20% 24.968.576
2.Hangar Binas! li/c 11.542 5350 7.760 264 89.565.920 20% 71.652.736
3. Hangar Binas! /e 11106 5350 15 7.760 264 86.182.560 20% 68.946.048
%

1. Idare Binas! 1I/A 596 7.500 10.875 370 6.481.500 10% 5.833.350
2. Idare Binast /A 1.806 7.500 10.875 370 19.640.250 10% 17.676.225
Kapali Garaj Binasi li/c 309 5350 7.760 264 2397.840 20% 1918272
Bina Maliyetler Toplami 29.381 8.015 272 235.478.790 18,89% 190.995.207
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Toplam Yapi Degeri 29.381 190.995.207
MALIYET YAKLASIMI DEGERLEME TABLOSU 116 Ada 9 ve 10 Parseller
Emsal Karsilagtima Yaklagimi ile 9 ve 10 Parseller igin Ulagilan Gelistirilmemis Arsa Degeri, TL 149.171.551,20
Yapilanin Maliyet Degeri, TL 190.995.207,00
Gevre Diizenlemesi, Aydinlatma, Tel Git Maliyetleri Maktuen 29.835.000,00
Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Toplam Deger, TL 370.000.000

Tablo 21 Maliyet Tablosu

Genel ekonomik durum sebebiyle, belirlenen birim maliyetler doviz ve akaryakit fiyatlarindaki degisim etkisini
yansitacak sekilde yayimlandidi tarih ile degerleme tarihi arasindaki donemi kapsayacak sekilde enflasyon, doviz
kuru, iscilik maliyetlerindeki artislar ve bolgesel olarak insaat iglerinin zorluk seviyesi dikkate alinarak takdir
edilmigtir. Bakanlik tarafindan belirlenen fiyatlara %45 oraninda iyilestirme uygulanmistir. Bu baglamda parsel
Uzerinde yer alan gesitli yapi gruplari i¢in ortalama yeninden inga maliyeti bakanlik kabullerine hesaplanmaktadir.
Ancak giiniimiz insa hammadde, tasima, kur ve lojistik faaliyetlerindeki fiyat artiglar dikkate alindiginda ve
cevredeki ingaat isleri ile ugrasan insaat firmalari ile yapilan gériismeler sonucunda parsel lzerindeki yapilarin
yeniden insa edilecek yapilarak birim ingaat maliyetinin yapinin tiri ve sinifinda gére 7.760 — 10.875 TL/m?
araliginda olacagi kabul edilmistir.

Bu bolimdeki tablolarda da verildigi lizere yapilarin toplam alanlari ile belirlenen ortalama birim maliyetleri
carpilarak toplam ingaat maliyeti elde edilmistir. Elde edilen bu maliyetler bina ekonomik émri ve bina yasi dikkate
alinarak amortisman uygulanmis ve yapinin yeniden yapim maliyeti hesaplanmistir. Binalar igin 50 yil ekonomik
omir kabuli yapilmistir. Amortisman oranlari bina niteligine ve kalan ekonomik dmre gore %10- %20 olarak
belirlenmistir. Parsel lizerindeki yapilarin yas hesabinda ruhsat tarihi baz alinmistir. Degerleme konusu arsada 2.
Hangarin arka tarafinda bulunan tek kath proje haricindeki yapilar degerlemede goz ardi edilmistir. Bu degerleme
c¢alismasi kapsaminda konu taginmazlar Gizerinde sanayi tesisi bulunmaktadir. Taginmazlarin yer aldigi Akin Plastik
tesisinin insaati tamamlanmis oldugu ve hali hazirda sanayi tesisinin faal olarak galismadigi gorilmistir. 2
numarall hangarin yenilerek faal hale getirildigi goriilmiis, 3 numaral hangarda ise yangin sonucu tahribat olustugu
tespit edilmistir. S6z konusu bu hususlar degerlemede dikkate alinmistir.

9.3. Gelir Yaklagimi

Tasinmazin dederleme calismasinda gelir yaklasimi yontemi kullanilmamistir.
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10. SONUC
10.1.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

10.1.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Mevcut degerleme calismasinda tek bir yontem (Maliyet Yaklasimi) yontemi kullanilarak deger takdiri
gerceklestirilmistir. Taginmazin yakin lokasyonunda benzer sanayi tesisi bulunmadid icin tesis 6zelinde saghkl
emsaller analiz edilememis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ve gelir yaklagimi nihai deger takdirinde
kullanilmamistir. Taginmazin arsa de@erinin saptanabilmesi ve maliyet yaklagimina altlik olusturabilmesi igin emsal
karsilagtirma yaklasimi yonteminden destek alinmistir.

10.1.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

ilgili Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde taginmazin giincel miilkiyet bilgileri ile bagvuru yapilmis, taginmaza ait
imar durumu, ruhsat incelenmis olup degerleme konusu tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgeleri ve onayli
mimari projeleri ilgili belediyede rastlanilmamustir. ilgili rapor miisterisinden temin edilen Test Yapi Denetim Firmasi
onayll mimari proje ile elde edilen resmi evraklar gergevesinde asgari 6lgude bilgiler degerlendirilerek raporda bu
konulara yer verilmistir.

10.1.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan calismalar siresince tapu kayitlari ile ilgili bilgiler Kocasinan Tapu Mudirligiinden, yapi ruhsati ve imar
durumu ile bilgiler Kocasinan Belediyesi, Mimari proje, portfoy detaylari ve krokiler ise misteri tarafindan
saglanmistir.

116 Ada 9 Parsel izerinde yer alan tim yapilar i¢in yasal gerekler yapi ruhsati alinarak kismen yerine getirilmis olup,
yap! kullanma izin belgesi alinmadi@i igin mevzuat gereginde yasal prosediir heniiz tamamlanmamistir.

116 ada 6 parselin ifraziile 116 ada 9 ve 10 parselleri olusturmustur. 116 ada 10 parsel hali hazirda imarl olmasina
ragmen Karayollari Genel Mudirliiginin kamulastirma karari sonucu yol olarak tescil edilmistir. Kamulastirma
islemi heniiz tamamlanmamis olup, miilkiyet FORMET DIS TICARET ANONIM SIRKETi'ne aittir. S8z konusu
tasinmaz yol vasfinda olmasina ragmen hali hazirda yol olarak kullaniimamaktadir.

10.2. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin mahallinde yapilan incelemesi, konum, biyikliik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari, satis ve karlilik verileri ile gliniimiiz ekonomik kosullar
itibariyle toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 116 ada 10 parsel i¢in; 116 ada 6 parselin ifrazi ile 116 ada 9 ve 10 parselleri
olusturmustur. 116 ada 10 parsel hali hazirda imarli olmasina ragmen Karayollari Genel Mdudirliginin
kamulastirma karari sonucu yol olarak tescil edilmistir. Kamulastirma islemi heniiz tamamlanmamis olup, miilkiyet
FORMET DIS TICARET ANONIM SIRKET'ne aittir.

Tasinmazin hali hazirda imarl olmasi ve kamulastiralicak alanlarinda kamulastirma bedellerinin piyasa degerlerine
yakin sekilde olmasi nedeniyle taginmaza degder takdir edilmistir.
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10.3. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda “Maliyet Yaklasimi” yontemi ile ulasilan deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu tagsinmazlari degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulasim olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
alinmigtir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir. Tim bu bilgiler dikkate alinarak konu parsel ve
lizerinde yer alan degerlemeye tabi yapilara ait pazar degeri asagidaki tabloda belirtildigi sekilde tahmin ve takdir
edilmigtir.

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dabhil
Tasinmazlarin Pazar Degeri, TL 370.000.000,00 444.000.000,00
Tasinmazlarin Pazar Degeri, USD 12.572.205,23 15.086.646,28
TOPLAM PAZAR DEGER, TL : 370.000.000,00 444.000.000,00

Ug Yiiz Yetmis Milyon Tirk Lirasi Dort Yiiz Kirk Dorti Milyon Tirk Lirasi

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gergeklesecegi ve etkin KDV oraninin %20 olacagi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 30.12.2023 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz als kuru: TUSD:29.43 TL belirlenmis olup bu deger
tizerinden hesaplara yansitilmistir.

Sonug olarak;

Kayseri ili, Kocasinan ilcesi, Beydegirmeni Mahallesi 772,73 m2 yiizélgiimiine sahip “Yol” nitelikli 116 Ada 10 parsel
ile 199.035,96 m2 ylizoélgiimiine sahip 116 Ada 9 Parsel lizerinde bulunan “Arsa” nitelikli taginmaz ve lzerindeki
yasal nitelikte olan yapilarin toplam pazar degeri K.D.V. Hari¢ 370.000.000 TL (Ug Yiiz Yetmis Milyon Tiirk Lirasi)
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gokan KALIR Mehmet EROL Tolga ERDEM
Lisans No: 401529 Lisans No: 410067 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
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11. EKLER

e TASINMAZ GORSELLERI

e MIMARI PROJE GORSELLERI

e YAPIRUHSATI

e IMAR DURUM BILGISI

e KONUM

e TAKYIDAT BILGILERI

e SIRKETE AiT SPK LISANSI

e UZMANLARA AIT SPK LISANSLARI
e UZMANLARA AIT OZGEGMISLER
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