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RAPOR BILGILERi

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

YONETICi OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIHi

DEGER TARIHi

RAPOR TARIHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI
ONCEKi RAPORLAR

Formet Metal ve Cam Sanayi A.S.

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
05.09.2025

30.09.2025

30.09.2025

2025-PD-43

Tam Miilkiyet

Konu tasinmazla ile ilgili olarak sirketimiz tarafindan daha onceki yillarda;
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri ‘'ne gore sirketimiz biinyesinde;
17.08.2021 Tarihli 2021-A-518 numarali, 31.12.2022 Deger Tarihli 2023-PD-
1 numarali ve 31.12.2023 Deger Tarihli 2024-PD-7 numaral Degerleme
Raporlar diizenlenmistir.

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

05.09.2025 tarih, 2025-0909 numarali s6zlegsmenin “6. Maddesinde
Belirtilen MUSTERI TARAFINDAN SAGLANMASI TALEP EDILEN BiLGi VE
DOKUMANLAR” maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif
kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin ve son 3 sene igerisinde imar
planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin
temini miigteri yikimliliginde olup miisteri tarafindan giincel tarihli temin
edilemediginden raporda yer verilememistir.

RAPORUN KONUSU

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Beydegirmeni Mahallesi, 15142 ada 1 numaral
parsel lzerinde bulunan fabrika ve arsasinin degerinin 31.08.2019
Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak 30.09.2025 tarihli Pazar Degeri’ nin
tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BiLGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BILGILERI OZETi

SAHIBI
MEVCUT KULLANIM

TAPU iNCELEMESI

TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

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

Kayseri ili, Beydegirmeni Mahallesi, 15142 Ada 1 Parsel Numarali Arsa
nitelikli taginmazdir.

Formet Metal ve Cam Sanayi A.S. (1/1)
Fabrika

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

Tasinmazin Pazar Degeri TL (KDV Harig)

650.000.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Cemil Ozgiir DIKAY (SPK Lisans No: 406517)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

* Yénetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

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

>

YV V VY V

Raporda sunulan bulgular, dederleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler gergevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun {creti raporun herhangi bir béliimine, analiz fikir ve sonuglara bagli degildir.

Dederleme uzmani, degerleme c¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

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

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

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

Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varligin bitiind icin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin béliinerek dagitilmasi, rapor iginde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini
gegersiz kilacaktir.

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

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma sirecinde 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 kullaniimasi
mimkdin degildir.

Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Formet Metal ve Cam Sanayi A.S.’'nin 05.09.2025 tarihli talebi lizerine sirketimiz tarafindan 30.09.2025
degerleme tarihli olarak 30.09.2025 tarihinde 2025-PD-43 rapor numarasi ile tretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Beydegirmeni Mahallesi, 15142 ada 1 numarali parsel lizerinde bulunan fabrika ve
arsasinin 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 mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluglardan elde edinilen bilgiler isiginda
Degerleme Uzmani Cemil Ozgiir Dikay (Lisans No: 406517) 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 30.09.2025 tarihli dederi tespit edilerek, gerekli
calismalar 30.09.2025 tarihinde yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Formet Metal ve Cam Sanayi A.S. ile Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik
A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimluliklerini belirleyen 05.09.2025 tarihli ve 2025-0909 sayili dayanak
sozlesmesi hiikiimleri kapsaminda hazirlanmustir.

1.6. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme konusu taginmazlarin ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor olugmamistir.

1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore sirketimiz
biinyesinde; 17.08.2021 Tarihli 2021-A-518 numaral, 31.12.2022 Deger Tarihli 2023-PD-1 numarali ve 31.12.2023
Deger Tarihli 2024-PD-7 numarali Degerleme Raporlar diizenlenmistir.
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KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluslara Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve Tirkiye'de ydirirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt. No: 24/13
Besiktas/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

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

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

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

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayil toplantisinda; 11.04.2019 tarih
ve 21/500 sayili Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde
Uyulacak Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karari uyarinca “Gayrimenkul Disindaki
Varliklari Degerlemeye Yetkili Kuruluglar” ile “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” olmak tizere
iki ayn listenin olusturulmasi kapsaminda, “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluglar” listesine
alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Organize Sanayi Bolgesi 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, 05.09.2025 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Kocasinan ilgesi,
Beydegirmeni Mahallesi, 15142 ada 1 numarali parsel iizerinde bulunan fabrika binasi ve arsasinin 30.09.2025
tarihli pazar degerinin Tirk lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler

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

Tiirkiye

Tirkiye'de ikamet eden niifus, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2024 tarihi
itibariyla bir dnceki yila gére 292 bin 567 kisi artarak 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin
110 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Dider bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler,
%49,98'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus bir 6nceki yila
gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu niifusun %48,3'lin( erkekler, %51,7'sini kadinlar
olusturdu.
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Grafik 1. Turkiye Niifusu ve Niifus Artis Hizi

Galisma gagindaki birey basina diisen cocuk ve yasl birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2023 yilinda
%46,3 iken 2024 yilinda %46,1'e diisti. Turkiye'de 2024 yilinda, galisma ¢agindaki her 100 kisi, 30,6 gocuga ve 15,5
yasliya bakmaktadir.

Kayseri

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore Kayseri Niifusu bir dnceki yila gére 6.775 artmistir.
Kayseri Niifusu 2024 yilina gore 1.452.458'dir. Bu niifus, 725.633 erkek ve 726.825 kadindan olugmaktadir. Yiizde
olarak ise: %49,96 erkek, %50,04 kadindir. Yiizolgimii 16.970 km? olan Kayseri ilinde kilometrekareye 86 insan
dismektedir. Kayseri niifus yogunlugu 86/km2'dir.
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Grafik 2. Kayseri Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari GGstergeleri

Kayseri niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Kayseri
genel anlamda geng bir niifus dagihimina sahiptir. Niifusun yaklagik %23l 15 yasindan kiguktir, calisan niifus 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 goriilmektedir.
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Kocasinan

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore Kocasinan Niifusu bir 6nceki yila gore 461 artmistir.
Kocasinan Niifusu 2024 yilina gore 365.614'tlr. Bu niifus, 182.661 erkek ve 182.953 kadindan olusmaktadir. Yiizde
olarak ise: %49,96 erkek, %50,04 kadindir.
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Grafik 3. Kocasinan Niifusu ve Niifusun Yas Araligina Gore Dagilimi

3.2. Ekonomik Veriler

Temel Ekonomik Gostergeler

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yili birinci geyredinde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; ingaat sektorii toplam katma degeri %7,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %6,1, diger hizmet faaliyetleri
%4,7, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, Uriin izerindeki vergiler eksi
siibvansiyonlar %1,8, hizmetler %1,3, finans ve sigorta faaliyetleri %0,5 ve kamu y&netimi, egitim, insan sagligi ve
sosyal hizmet faaliyetleri %0,3 artti. Tarim sektori %2,0, sanayi ise %1,8 azald.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki geyrede gore %1,0 arttl.
Takvim etkisinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yilinin birinci geyregdinde bir 6nceki yilin
ayni geyregine gore %2,7 arttl.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2025 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin
ayni geyregine gore %36,7 artarak 12 trilyon 125 milyar 173 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ¢eyrek degeri cari
fiyatlarla ABD dolari bazinda 335 milyar 504 milyon olarak gergeklesti.

Mal ve hizmet ihracati, 2025 yilinin birinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak %0,01 azalirken ithalati %3,0 artti.

isgiicii 8demeleri, 2025 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gére %42,9 artti. Net isletme
artigi/karma gelir %31,2 artti.

isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger ierisindeki pay gecen yilin birinci geyreginde %41,7
iken, bu oran 2025 yili birinci ceyreginde %43,7 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise gegen yilin birinci
ceyredinde %36,4 iken, 2025 yili birinci ¢geyreginde %35,0 oldu.
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Grafik 4. GSYiH Biiyiime Oranlari & TahminleriGSYIH Biiyiime Oranlari & Tahminleri
*Kaynak: TUIK
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Ingaat Maliyet Endeksi ve Degigimi (Bir Onceki Yilin Aymi Ayina Gare) Harcama Tariine Gore Insaat Maliyetleri
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Grafik 5. ingaat Maliyetleri Endeksi ve Degisimi Grafik 6. Harcama Tiiriine Gére ingaat Maliyetleri

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Nisan ayinda bir énceki aya gére %1,67 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,69
arttl. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,01 arttl, iscilik endeksi %1,07 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %18,00 artti, isgilik endeksi %31,82 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,76 artti, bir dnceki yilin ayni ayina goére %23,14 artti. Bir dnceki
aya gore malzeme endeksi %2,15 artti, iscilik endeksi %1,11 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %18,96 artti, iscilik endeksi %30,93 artti.

Bina disi yapilar icin ingsaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,36 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %21,22
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,58 arttl, iscilik endeksi %0,92 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %15,08 arttl, isgilik endeksi %35,10 artti.

Tirkiye istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi is birligi ile yiriitiilen tiiketici egilim anketi
sonuglarindan hesaplanan tiiketici gliven endeksi, Nisan ayinda 83,9 iken Mayis ayinda %1,1 oraninda artarak 84,8
oldu. Tiketici gliven endeksinin 100'den biiyiik olmasi tiiketici gliveninde iyimser durumu, 100'den kiigiik olmasi
tiketici gliveninde kdtimser durumu gostermektedir.
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Grafik 7. Doviz Kurlari & Enflasyon Oranlari
*Kaynak: TCMB

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Mayis ayinda bir énceki aya goére %1,53 artis, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %15,09 artis, bir dnceki yilin ayni ayina gére %35,41 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %45,80 artis olarak
gergeklesti.
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Grafik 8. TUFE Degisim Oranlari
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TUFE degisim oranlari (%), Mayis 2025 Mayis 2025 Mayis 2024 Mayis 2023
Bir 6nceki aya gore degisim orani 1,53 3,37 0,04
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 15,09 22,72 15,26
Bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani 35,41 75,45 39,59
On iki aylk ortalamalara gore deg@isim orani 45,8 62,51 63,72

Tablo 1. Yillik Olarak TUFE Degisim Oranlari

Turkiye genelinde konut satiglari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %17,6 oraninda artarak 130 bin 25
oldu. Konut satislari Ocak-Mayis doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %25,4 oraninda artarak 584 bin 170
olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %11,2 oraninda artarak 39
bin 546 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin pay1 %30,4 oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Mayis
doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %17,7 oraninda artarak 174 bin 55 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mayis ayinda bir nceki yilin ayni ayina gore %20,6 oraninda artarak 90
bin 479 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payl %69,6 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-
Mayis doneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gére %29,0 oraninda artarak 410 bin 115 olarak gergeklesti.
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Grafik 9. Tiriine Gore Aylik Satis Miktarlari Grafik 10. Yabancilara yapilan konut satiglari

2023-01

Yabancilara yapilan konut satislar Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %14,2 oraninda azalarak bin 771
oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére %13,7 oraninda
azalarak 7 bin 789 oldu.
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GAYRIMENKULUN KONUM ANALIZi

4. GAYRIMENKULUN KONUM ANALIzZi

4.1. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bolgenin cografi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
ozellikleri, gelisme yoni degerleme 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. Tiirkiye Haritasi

Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda i¢ Anadolu Bélgesi'nde bulunur. Orta Kizilirmak Bélimii'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 onceye
dayanmaktadir. Glinimizde Ticaret Odasina kayith 2.387 Anonim Sirket, 11.243 Limited Sirket olmak (izere
toplamda 13.630 adet sirket bulunmaktadir. Kayseri yazlan sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagisl olup karasal iklim
dzellikleri gdstermektedir. il yiizélgiimiiniin yaklasik yiizde 34'iinii 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 tiretim siralamasinda ilk lice girmektedir. Ayni zamanda kiigiikbas 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 tizere 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. Giiniimiiz itibariyle
Kayseri'de 16 Sanayi Sitesi, 3 Organize Sanayi Bolgesi, 1 Serbest Bolge ve 2 Teknoloji gelistirme Bolgesi
bulunmaktadir. 2020 yilinin aralik ayi itibariyle 4.404 firmanin sanayi sicil belgesi bulunmaktadir. Kayseri Serbest
Bolgesi 6 milyon 905 bin metrekare alan Gizerinde kurulmus olup 2020 yili ticaret hacmi 1.063.568.260 $ olarak
gercgeklestigi goriilmektedir. Sanayi, 6zellikle mobilya imalati, gida Uriinleri, makine ve ekipmanlari, kauguk ve
plastik imalati, metal Uriinleri sektorlerinde yogunlagmistir. Kayseri'den otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla
Turkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.
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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 biiyiik ilgesi
konumundadir. 75 ilkokul, 67 ortaokul, 25 lise ve 2 tiniversitesi bulunmaktadir.
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EVSENIR

Sekil 2. Kayseri Haritasi

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

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

Gayrimenkule ulasim igin bélgenin ana arterlerinden olan Kayseri-Kirsehir 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-Kirsehir Yolu iizerinde yaklasik 200 m glineydogu yoniinde
devam edilir. Degerlemeye konu taginmaz sag kolda konumlu 15142 ada 1 parsel igerisinde konumludur.

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

Parselin ¢cevresinde gogunlukla tarim arazisi ve sanayi tesisleri bulunmaktadir. Gayrimenkuliin yer aldigi bdlge planli
yapilagmaya sahip olup, belediyenin sagladi§i altyapi olanaklarindan faydalanabilecek yer ve ortamdadir. Altyapi
galigmalar tamamlanmistir.
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Sekil 3. Tasinmazin Onemli Merkezlelre Uzakliklar
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Sekil 4. Tasinmazin Konumu ve Ulagim Agi

ESKI 116 ADAO PARSELIN {FRAZISONUCUOLUSANIK .
15141/4\/E 15142/1 NOLU PARSELLER :
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Sekil 5. Yakin Plan Harita
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5. GAYRIMENKULUN TANIMI

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

5.1. Hukuki Tanimi

5.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bolimde konu tasinmazin tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son (¢ yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Tapu Belgesinin Tiirii

Kat Miilkiyeti Kat irtifaki Arsa Diger
(15142/1 No.lu Parsel)
SAHIBI :  Formet Metal ve Cam Sanayi A.S. (1/1)
iLi :  Kayseri
ILGESI :  Kocasinan
MEVKIi -
MAHALLESI :  Beydegirmeni Mah.
NITELIGI : Arsa
YEVMIYE NO : 10674
TAPU TARIHI : 13.02.2025
ADA NO PARSEL NO TASINMAZ ID YUZOLGUMU (m?) CILT NO SAYFA NO
15142 1 133895019 117.926,00 22 2182

Tablo 2. Miilkiyet Bilgileri

5.2. Tapu ve Kadastro Miidiirliigii'nde Yapilan incelemeler

15.09.2025 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait
Tapu Kaydi” belgesine gore tagsinmaz lizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmadigi tespit edilmistir.

Miilkiyet Bilgileri bolimiinde, eski 116 ada 9 nolu parselde yapilan ifraz iglemi sonrasinda olusan rapor konusu
tasinmazin malik bilgisinin (Formet Dig Ticaret A.S.), Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi kapsaminda “Formet Metal
ve Cam Sanayi A.S.” olarak degistirildigi belirtiimektedir. (Tarih: 13/02/2025 - Yevmiye: 10674)

15142 ADA 1 PARSEL,;

iRTIFAK HANESI

iPOTEK

BEYANLAR HANESI

Tablo 3. Takyidat Bilgileri
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5.3. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Bu boliimde, gayrimenkuliin mevcut yapilarina dair yapi ve kat bazinda genel bilgiler verilecektir.
Degerleme konusu tasinmazlarin;
Erigilebilirlik ve Ulagim

Sehrin her yil artan niifusu ve lojistik gereksinimleri sayesinde, yeni modern bir havaalani insasi giindemdedir.
Demiryolunun organize sanayi bélgelerinin yanindan gegmesi, karayollari bakimindan kesisim noktasinda olmasi
Kayseri'yi ulagim konusunda da oldukg¢a avantajli kilmaktadir. Tirkiye’nin merkezinde yer almasi, Dogu- Bati ve
Kuzey- Giiney karayolu akslarinin kesisim noktasinda bulunmasi, 6nemli demiryolu hatlarinin ilden ge¢mesi
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 igin de kavsak noktasi durumundadir. Boliinmds yollarin toplam yollara orani % 31,8 ile Kayseri Tirkiye'de
11. Siradadr. ilin Maras, Malatya, Kirsehir, Yozgat ve Sivas illeri ile baglantilarini saglayan ve toplamda 50 km'yi
gegen devlet yollarinin 2017 yili igerisinde bitimli sicak kaplamali olarak tamamlanmasi hedeflenmektedir. Ayrica,
Tomarza, Yahyali, Develi ve Erciyes Turizm alanina ulagim sorunlarini ¢ozebilmek igin de yol yapim ¢aligmalari
devam etmektedir.

Demiryolu: Kayseri il merkezi Tiirkiye demiryollari ulasim aginda yer almaktadir. il, dogu-bati istikametinde
Kapikule’den baslayip, Ermenistan sinirina kadar ulasan gilizergah lizerindedir. Bu glizergah, batida Yozgat ilinden
gelip Biinyan ve Sarioglan ilceleri 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
statiisiindedir. 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
sayisi yaklasik 476'tir. Bu yogunluk yaz aylarinda daha da artmaktadir.

Kocasinan ilgesi Kayseri'nin 16 ilgesinden Melikgazi'den sonra en yodun niifusa sahip ilgedir. Yizolglimi
bakimindan merkezden bati ve kuzeybatiya dogru uzanmaktadir. Dederleme konusu proje konum olarak Karsu
Tekstil, Referans Tohumculuk, Basarsan Plastik Boru Sanayi, Terzikdy Vadi Konaklari, Suat Erdem Un Fabrikasi,
Gavdaroglu 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.

g\ « 2ul
Sekil 6. Konum Gorseli
Degerleme konusu projenin yer aldigi bolge Kayseri merkeze yaklasik 30-35 dakika mesafede olup, 6zel araglar ile
tasinmazin bulundugu bdlgeye erisilebilirlik kolay seviyedir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgenin
kuzey, bati, gliney ve dodu aksinda yodun yapilagsma bulunmamakta olup, alinacak plan kararlari ile birlikte kentin
bu bélimlerinde bos ve genis arsalarin bulunmasi ve Kocasinan Belediyesi Kent Bilgi Sisteminde dederleme konusu
tasinmazin konumundan kent merkezine dogru yaklasik 450 m uzaklikta baslayip takribi 6 km devam eden yola
cepheli Konut Disi Kentsel Doniisim Alaninda kalan parsellerin araliksiz olmasi dikkate alinarak kent gelisiminin bu
aksa dogru kayabilecegi diisiinilmektedir.
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15142 ADA 1 PARSEL (Formet Metal ve Cam Sanayi Tesisi)

Tasinmaz, 117.926,00 m? yiizdlgimli 15142 ada, 1 parsel olup, mahallinde yapilan incelemede, 3 adet hangar, 2
adet idari bina, kapali garaj ve ilave sundurma alanlarindan olustugu tespit edilmistir. Karma kullanimli projede 2
adet idari bina ve 3 adet hangar binasi olmak izere toplam 5 blok bulunmaktadir. Mahallinde yapilan tespite gore
proje biinyesindeki bloklar; 1. Hangar Binasi, 2. Hangar Binasi, 3. Hangar Binasi, 1. idari Bina ve 2. idari Bina olarak
adlandiriimistir.

- 38.8090 : 35.2168

SUNDU RMA

Sk,

$ekll 7. Vazryet PIanl Gorsell

1. Hangar Binasi: Birbirine bitisik durumda 2 kisimdan olmusmaktadir. Ana bina zemin + asma kattan olugmakta
olup; zemin kati depolama alani, asma kati ise personel ve yonetim odasi olarak kullanilmaktadir. Diger bina ise tek
katli olup; Uretim tesisi/atolye olarak kullanilmaktadir. Zemin kat alani 3.758 m?, asma kat alani 264 m? olan
degerleme konusu tasinmazin projesine gore toplam 4.022 m? kapali alani bulunmaktadir. Mahallinde yapilan
incelemede, degerleme konusu taginmazin kuzeybati yoniinde parsel sinir cephesine kadar genisletilmesi suretiyle,
kapali alanda 716 m? artis saglandidi ve bu dogrultuda toplam kapali alanin 4.738 m?'ye ulastigi tespit edilmistir.
Ayrica bati cephede yapi boyunca uzanan, 57 m uzunlugunda ve 8 m genisliginde yaklasik 456 m2 alanlh proje harici
ilave sundurma yapi tespit edilmis olup, mevcut kullanim alani tizerinden sundurma alani olarak dikkate alinmistir.
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2. Hangar Binasi: Projesine gore 10.826 m?'lik taban oturum alanina sahip hangarin zemin katinda showroom alani,
satis ofisi, Uretim tesisi, soyunma odasi, teknik hacimler, depo hacimleri, personel odasi, revir ve kalite laboratuvari
alanlari bulunmaktadir. Hangar igerisinde 337,62 m? ve 433,83 m? alanli olmak lizere 2 adet asma kat
bulunmaktadir. Asma katlar ise arsiv sevkiyat, pazarlama, satin alma, toplanti, muhasebe ve yonetim odasi ile
yemekhane alanlarindan olusmaktadir. Degerleme konusu tagsinmazin projesine gore toplam 11.598 m2 kapali alani
bulunmaktadir. Mahallinde, degerleme konusu taginmazin kuzeydogu cephesinde yer alan asma katinda 56 m2 ‘lik
kiigilme yapildigi tespit edilmis olup, toplamda 11.542 m2 kapali alani bulunmaktadir. Projesine gore daha kuigiik
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 m2 taban oturum alanina sahip, i¢cerisinde ham madde ve malzeme depolari
ile yliksek agikliga sahip genis ana kullanim alanlarinin bulundugu tek katl hangar binasinin, projesine uygun sekilde
insa edildigi tespit edilmistir.

1. idari Bina: Projesine uygun insa edilen bina, zemin kat ve 1. normal kattan olusmaktadir. Binanin zemin katinda,
arsiv odasi, mescit ve teknik hacimler; 1. normal katinda ise 2 adet sekreter odasi, genel miidiir yardimcisi odasi,
genel miidur odasi, muhasebe odasi, pazarlama odasi, satin alma odasi, yénetim kurulu baskani odasi ve toplant
odasi yer almaktadir. 1. idari Bina, projesinde ve mahallinde toplam 596 m2 kapali kullanim alanina sahiptir.

2. idari Bina: Projesine uygun insa edilen bina, bodrum kat, zemin kat ve 1. normal kattan olusmaktadir. 236 m?
alanli bodrum katinda, arsiv odasi ve kazan dairesi; 780 m2 alanli zemin katinda, pazarlama odasi, danigsma alani,
yonetim kurulu baskan odasi, toplanti odasi, genel miidir yardimcisi odasi, satin alma odasi, muhasebe odasi, giris
holii ve mutfak; 790 m2 alanh 1. normal katinda ise genel midir odasi, dinlenme odasi, temizlik odasi, lojistik,
pazarlama sevkiyat odasi, toplanti odasi, muhasebe finansman odasi, arsiv odasi, mescit ve balkon hacimleri yer
almaktadir. 2. idari Bina, projesinde ve mahallinde toplam 1.806 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Mahallinde
yapilan incelemede, ekspertiz tarihi itibariyla bina icerisinde kapsamli tadilat ¢calismalarinin siirdiigi, i¢c mekanlarda
tiim hacimleri kapsayacak sekilde yenileme uygulamalarinin gercgeklestirildigi tespit edilmistir.

Kapali Garaj: Projesine uygun insa edilen yapi, zemin kat ve 1. normal kattan olugsmaktadir. 234 m2 alanlh zemin
katinda kalorifer odasi, 2 adet depo ve garaj hacimlerinden; 75 m2 alanh 1. normal katinda ise depo hacimlerinden
olusmaktadir. Kapali garaj, projesinde ve mahallinde toplam 309 m2 kullanim alanina sahiptir.

ilave Sundurma Yapilar: Mahallinde yapilan incelemede, 1. Hangar Binasinin bati cephesinde yapi boyunca uzanan
57 m uzunlugunda ve 8 m genisliginde yaklasik 456 m2 alanli proje harici ilave sundurma yapi tespit edilmistir. Buna
ek olarak, 2. idari Binasinin dogu cephesinde her biri yaklagik 17 m uzunlugunda ve 4,6 m genigliginde, ara¢ park
yeri olarak kullanilan, mevcut durumda toplam 234 m2 alanl, lizerindeki kaplama malzemesi sokiilmis, ¢ adet
celik sundurma iskeleti tespit edilmistir. Cevresi agik olan proje harici bu yapilar, yasal kullanim alanina dahil
edilmemis olup, degerleme asamasinda mevcut kullanim alani lizerinden, toplam 690 m? sundurma alani olarak
dikkate alinmistir.

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

1. Hangar Binasi 4.022 4738

2. Hangar Binasi 11.542 11.542

3. Hangar Binasi 11.106 11.106

1. idari Bina 596 596

2. idari Bina 1.806 1.806

Kapali Garaj Binasi 309 309

Sundurma Alani 0 690

Arsa Genelindeki Toplam ingaat Alani
Tablo 4. Kullanim Alani Tablosu
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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 gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve ilgili
yonetmeliklerle birlikte dederlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigii'nde yapilan temas ve incelemelerde, konu tasinmazin bulundugu
bélgenin, 15.03.2024 tasdik tarihli Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Beydegirmeni Mahallesi, 116 ada 9 parsel ve
miicavirine iligkin diizenlenen 1/1000 dlgekli ilave Uygulama imar Plani kapsaminda kaldigi; plan onama sinirlari
icerisindeki alanin yenilenebilir enerji kaynaklarina dayali iiretim tesisi alani, sanayi alani, ticaret alani, akaryakit
ve servis istasyonu alani, belediye hizmet alani, park alani, cami, su yiizeyi ve yol olarak planlandid bilgisi
alinmistir.

Kocasinan Belediye Meclisi'nin 05.02.2024 tarih ve 31 sayili karan uyarinca uygulanan séz konusu plan
kapsaminda, 116 ada 9 parsel lizerinde yapilan ifraz iglemi sonucu 15141 ada 1 parsel ile rapor konusu 15142 ada
1 parselin olustudu; rapor konusu 15142 ada 1 parsel igin belirlenen yapilagsma kosullarinin ise 'Sanayi Alant',
Yengok: 15,00 m ve E: 1,00 oldugu tespit edilmistir. Dederleme konusu parsel belediye sinirlari icerisinde yer
almakta olup; imar uygulamasi gormdis niteliktedir.

F T T )|
Kayseri i1, Kocasinan ligesi, Beydegirmeni Mahallesi, Kayseri li, Kocasinan ficesi, Beydegirmeni Mahallesi,
116 Ada 9 Parsel ve Micavirine llskin 1/1.000 Olgekdi liave Uygulama imar Plant 116 Ada 9 Parsel ve Micavirine liskin 1/1.000 Olgekli ilave Uygulama imar Plani

Tablo 1. Alon Dogimi LEJANTINDA KALDIGI GORULMEKTEDIR. UYGULAMA ASAMASINDA AYRINTILI
Fonksiyon adi Meri plan Plan Degigiklig! ARASTIRMALAR YAPILACAK VE GEREKLI ONEMLER ALINACAKTIR.
Yenilenebir Ener Kaynaklarna 4. SANAYI ALANLARINDA YAPILASMA KOSULLARI; E= 1.00, Yengok=15,00 METRE

38.40837 m 18321403 m = =

Dayal Uretim Tesis| Alans OLARAK BELIRLENMISTIR.
Sanayl Alani 213.19969m® | 31098074 m 5. YENILENEBILIR ENERJi KAYNAKLARINA DAYALI URETIM TESISI ALANLARINDA

Pasif Yegil Alar YAPILASMA KOSULLAR; E= 1.00, Yencok=15,00 METRE OLARAK BELIRLENMISTIR.

Axaryakit ve Servis Istasyonu Alani 6. TICARET ALANLARINDA YAPILASMA KOSULLARI; E= 1.00, Yengok=15,00 METRE
Ticaret Alami 17.561,67 m? VE E=0.30, Yengok= 8,50 METRE OLARAK BELIRLENMISTIR.

Cami 153559 m’ 7. AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANLARINDA YAPILASMA KOSULLARI; E=0.30,
Belediye Hizmet Alani 585748 m* Yencok= 850 METRE VE E=0.35, Yengok= 7,00 METRE OLARAK
Park Alani 30.44758 m* BELIRLENMISTIR.

Su Yuzeyl 889,19 m* 8. BELEDIYE HIZMET ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI; E=1.00, Yencok=2 KAT
Yol 11.74265 m? 1483446 m’ OLARAK BELIRLENMISTIR

Toplam 26335065 m" 718749 '’ 9. AGIKLANMAYAN HUSUSLARDA MERI IMAR PLANI, PLAN NOTLARI, MERI IMAR

YONETMELIGI HUKUMLERI GEGERLIDIR.
5. Planlama Kararlari
1. ILAVE IMAR PLAN ONAMA SINIRI ICERISINDEKI ALAN, KOCASINAN ILGESI,
BEYDEGIRMENI MAHALLES|, 116 ADA 9 PARSEL VE MUCAVIRINI
KAPSAMAKTADIR

~

PLAN ONAMA SINIRLARI GERISINDEKI ALAN; YENILENEBILIR ENER|I
KAYNAKLARINA DAYALI URETIM TESISI ALANI, SANAYI ALANI, TICARET ALANI,
AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI, BELEDIYE HIZMET ALANI, PARK
ALANI, CAMI, SU YUZEYI VE YOL OLARAK PLANLANMISTIR

w

PLAN ONAMA SINIRI IGERISINDEKI ALAN IMAR PLANINA ESAS YAPILAN
JEOLOJIK ETUD KAPSAMINDA HAZIRLANAN  YERLESIME UYGUNLUK
HARITASI'NDA OA-5.1 (ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE $ISME, OTURMA
AGISINDAN SORUNLU ALANLAR) VE UA-2 (UYGUN ALANLAR: KAYA ORTAMLAR)

L 4 L B

2025-PD-43 -18-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalargvké. St a

GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi Kurumsal Gayrimenlal Degerteme

XL T.C.
[ & n GEVRE, IK VE IKLIM 161 BAKANLIGI Kayseri ili, Kocosinan ligesi, Beydegirmeni Mahallesi,
P 116 Ada 9 Parsel ve Miicavirine lliskin 1/1.000 Olgekii ilave Uygulama imar Plan

Imar Durum Bilgisi

Adres Kadastro
I Kayser| Pafta
lige Kocasinan Ada 15142
Mahalle | BEYDEGIRMENI Parsel 1
Cadde/Sokak Geometrik Alan 117926.0
[Imar Plani
PIN UIP-381049772 St 17.04.2024
Olgak 1000
Yapi Yiksekigi [15.15.15.15 Kat Aded 15,15,15,15
Fonksiyon uip_diger_yol_nesneleri Fonksiyon 2 SANAYI TESIS ALANI
Nizam Durumu Ayrik Aynik Aynk Aynk KAKS / Emsal 1,111
TAKS
| On Bahge Mesafesi | -,-.-- | Yan Bahge Mesafesi |

| Cografi Koordinat 38°48'31.72" N 35°131.78" € | Google Maps | Yandex Maps OpenStreet Maps

* Bu bolge, yalnizca bilgilendirme amaciyla hazirtanmig olup, resmi iglemlerde, hukuki sireglerde veya resmi belgeler
yerine kullanilamaz. Resmi iglemlarinizde gecerfi belgeler talep edilmesi halinde, plan yapiminda yetkili idareden alinan
resmi evraklan kullanmaniz gerekmektodir.

* Imar durum belgesinde yer alan plan fonksiyon bilgiler plana yiiklenen GML verisinden alinmaktadir. Belge Uzerinde
fonksiyon alanlannin bog gelmesi, igill plan igin GML verisinin sisteme yillenmemis oldugunu gostermektedir. Bu
durumda, GML verisinin eksiksiz olarak sisteme yiklenmesi igin bu planin yapiminda yetkil idare ile iletisime
gegebilirsiniz

19.00.2026 09:11:40

Sekil 8. imar Durum Gérseli ve Plan Notlar
5.4.2. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

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

- 116 ada 6 parsel tevhid islemi sonucu 116 ada 9 ve 10 numaral parseller olarak béliinmds, 116 ada 9 parsel ise
yeniden tevhid islemi sonucu 15141 ada 1 parsel ve 15142 ada 1 parsel olmak tzere bolinmustir. Degerleme
konusu tasinmaz igin eski ada parsel numarasi lizerinden (116/6) Yapi Ruhsati diizenlendigi tespit edilmistir.

- Kayseri il Ozel idaresi tarafindan, 116 ada 6 parsel iizerinde Akin Plastik Boru San. A.S. hissedari adina yaptirilacak
toplam 28.398 m2 biiyiikliigiindeki hangar icin diizenlenmis olan 08.11.2012 tarih ve 2012/60 sayih yapi ruhsatina
iliskin belge incelenmistir. Ayrica, ruhsata esas mimari proje ilgili belediye dosyasinda bulunmamakta olup, yapi
denetim firmasi onayli mimari proje, rapor miisterisinden temin edilmistir.

5.5. Karar ve Tutanaklar

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

5.6. Yapi Denetim Firmasi

Degerleme konusu taginmazlarin yapi denetimi Sahabiye Mahallesi Otak Sokak, Gilingir is Merkezi No:33/2
Kocasinan Kayseri ticari adresinde kayitli Test Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan yapilmistir.

5.7. Son Ug Yil iginde gergeklesen Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

Degerleme konusu tagsinmazin son ig yil icerisinde gergeklesmis miilkiyet degisikligi bulunmaktadir. Bu kapsamda
satis iglemi dogrultusunda 17.06.2021 tarihinde tasinmazin miilkiyeti, Garanti Finansal Kiralama Anonim
Sirketi'nden, A dan Z ye Metal Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'ne gegmistir. 10.05.2022 tarihinde “A dan Z ye Metal
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” olan malik Gnvan degistirerek “Formet Dis Ticaret Anonim Sirketi” olmustur.
13.02.2025 tarihinde ise “Formet Dig Ticaret Anonim Sirketi” olan malik Ginvan degistirerek “Formet Metal ve Cam
Sanayi A.S."” olmustur. Ayrica, tapu kayitlarinda belirtilen 02.08.2024 tarih ve 44477 yevmiye numarali iglem ile, eski
116 ada 9 parselin ifrazi sonucunda 15141 ada 1 parsel ve rapor konusu olan 15142 ada 1 parsel olusturulmustur.

Konu tasinmaz, bu tarihten giinimiize kadar herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis olup herhangi bir
hukuki degisim yasanmamistir.

6. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi
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GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi Kurumsal Gayrimenlal Degerteme

6.1. Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

« Giiglii Yanlar
e  Parsel tizerinde yer alan binalarin ruhsatli olmasi

e  Tasinmazin bulundugu yakin ¢evresindeki KDKGA imarli arsalarin bulunmasi ve Ust 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

e  Parsel lizerinde yer alan binalarda, tamamlanmis/devam eden genis ¢apli tadilat ¢galigmalarinin yapilmasi, bu
kapsamda tesislerin faal duruma getirilmis olmasi (2 numarali hangarin yenilenerek, tesisin faal duruma
getirildigi, ayrica satis ofisi ve showroom kisimlarinin eklendigi, 3 numarali hangarda ise yangin sonucu
tahribat goren kisimlarda tadilat ¢alismalarinin baslatildigi, 2 numarali idari binada ise i¢ mekanin komple
yenilenmis oldugu tespit edilmistir.)

o
*

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

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

< Firsatlar

Bolgeye yapilan sanayi projelerinin bolgede gekim potansiyelini arttirmasi

e  Bolgenin gelisme potansiyelinin fazla olmasi

®,
X3

¥ Tehditler

o  Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii izerindeki olumsuz etkileri
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GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ve PIYASA ANALIZi

6.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

6.2.1.

Arsa Emsalleri

Pazarda gayrimenkul tiirlerine gore emsaller sorgulanmis ve analiz edilmistir. Tespit edilen emsaller tagsinmazla
ayni bolgede bulunmaktadir. Tasinmazin 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 1siginda konu tasinmazin bulundugu konum ve serefiye 6zelliklerine gore belirli ylizdeler ile ayarlama
islemi yapilmistir. Asagida belirtilen parametreler ve serefiye yiizdeleri firma tecriibelerimize gore olusturulmus ve
yorumlanmistir. Etkin pazar kosullarinda diger profesyonel degerleme uzmanlarinca yorum farkliliklari olabilecegi

muhtemeldir.

* - &

38301338 1731

Sekil 9. Satilik Arsa Emsal Haritasi

SATILIK ARSA ve TESIS 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
iletigim 0(507) 01073 98] 0(538) 509 89 78| 0(530) 291 45 36| 0(507) 01073 98| 0(533) 687 98 07| 0(537) 2917993
Konum Beydegirmeni Mah. Beydegirmeni Mah.|  Siiksiin Cumhuriyet Mah, i Mah. i Mah| Beydegirmeni Mah.

Ada: 15160 Parsel: 3 Ada: 0 Parsel: 54| Ada: 3446 Parsel: 5 Ada: 15147 Parsel: 3 Ada: 131 Parsel: 64 ve 66 Ada: 0 Parsel: 1015
Ulagilabilrlic Kayseri-Kirgehiryol. 150 m|  Kayseri-Kirgehir yol. 650 m|  Kayseri-Kirgehir yol. 400 m|  Kayseri-Kirgehir yol. 500 m Kuzey Cevre yol.100 m| Kayseri-Kirgehir yol.5m
Reklam Kabiliyeti / Gériinebilirlik i Sokak -Ara i Sokak -Ara i Sokak -Aral i Sokak -Ara i Sokak -Ara| Cadde Uzeri
Fiziki Durumu Egimsiz/Diiz Egimsiz/Diiz Egimsiz/Diiz Egimsiz/Diiz Egimsiz/Diiz Egimsiz/Diiz

Yakin Gevre Geligtirmeleri

Fevzi Mercan Organize San.|
Kayseri Sehir Hastanesi

Stiksiin Toki Evleri

Nuh Naci Yazgan Uni.

Fevzi Mercan Organize San.|
Kayseri Sehir Hastanesi|

Stiksiin Toki Evleri

Nuh Naci Yazgan Uni.

Fevzi Mercan Organize San.|
Kayseri Sehir Hastanesi|

Stiksiin Toki Evleri

Nuh Naci Yazgan Uni.

Fevzi Mercan Organize San.|
Kayseri Sehir Hastanesi|

Stiksiin Toki Evleri

Nuh Naci Yazgan Uni.

Fevzi Mercan Organize San.|
Kayseri Sehir Hastanesi|

Stiksiin Toki Evleri

Nuh Naci Yazgan Uni.

Fevzi Mercan Organize San.
Kayseri Sehir Hastanesi

Siikstin Toki Evleri

Nuh Naci Yazgan Uni.

Imar Durumu Sanayi Alani imarsiz Alan| imalathane Tesis Alani Sanayi Alani Sanayi Alani Ticaret Alani

E:1,00 Hmaks:15 m)| Emsal/KAKS: - E:0,50 Hmaks:10 m)| E:1,00 Hmaks:15 m)| E:0,50 Hmaks: n| E:1,00 Hmaks: 15m

Pazarlanan Alan, m* 3.135,00] 39.480,00 2.029,53 2.750,00 21.229,00 10.824,46

Gergekei Briit Alan, m? 3.135,00) 23.688,00 202953 2.750,00) 11.700,00 1082446

Talep Edilen Satig Fiyat, TL 11.900.000,00 20.000.000,00| 6.850.000,00 7.450.000,00 25.000.000,00 30.000.000,00

istenen Birim Fiyat, KDV Dahil TL/net m? 3.795,85) 844,31 3.375,17| 2.709,09) 2.136,75| 277150
Taginmazin alant kugUldukge| Alan avantaji, |T. alant Kuguldukge | T alani Kugulduke| Alan avantajli | Rapor konusu taginmaza

Agiklama & Goriigler

birim fiyat artacagindan; alan

oldukca

konum ve imar ézellikleri

avantajldir. Konum
bakimindan ise dezavantajl
olup, konu taginmaz ile

benzer imar 6zelliklerine

ilan fiyati:37.500.000 TL'dir.
DOP (%40) kesintisi sonrasi
23.688 m? net alan tizerinden

beyan edilen gercekgi satig

sahiptir.

birim fiyat artacagindan; alan

birim fiyat artacagindan; alan

bakimindan oldukga

Konum ve imar ozellikleri

bakimindan ise

Konum

konum ve imar &zellikleri
bakimindan dezavantajlidir.
Toplam 21.229 m? alanl
parsellerde, 18.Madde

ise
olup, konu taginmazile

benzer imar &zelliklerine

11.700 m? net arsa alani
olugacag belirtilmistir. Buna
istinaden gergekgi satig fiyati

bedeli 20.000.000 TL'dir.

dezavantajlidir.

Tablo 5. Arsa Emsalleri

sahiptir.

komsu parsel ve (izerindeki
fabrika binas! 46.000.000 TL
bedelle satiliktir. Alan, cephe
ve imar Gzellikleri bakimindan|
avantajlidir. Yapi Alani: 2.000|
m2dir. (Eskime payi dikkate

alinarak, yapi ve gerefiye
harig arsa degeri:
30.000.000TL

25.000.000 TL alinmigtir.

hesaplanmigtir)

Pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat araliginin KDV Hari¢ 844,31 — 3.795,85 TL/m’ oldugu
tespit edilmistir. Yapmis oldugumuz pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasilmis olup yakin
donemde gergeklesmis herhangi satis bilgisine ulasilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz
goriismelerde, gergeklesebilir arsa satislarinin istenen fiyat lzerinden yaklasik %5 ile %15 arasinda iskontolu
olabilecegi kanaatine variimistir.
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7. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALizi

7.1. Deger Tanimlan

Bu degerleme c¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri ve Maliyet Yaklasimi” takdir edilmistir.
Uluslararasi Dederleme Standartlari’na gore deger tanimi asagdidaki gibidir.

7.1.1. Pazar degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yiikimliligiin, 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 islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

7.2. Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme calismasinda 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 giivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
sz 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 ulastiriima sirecinin
degderlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

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

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

7.2.1. Pazar Yaklagimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin 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 élciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
>  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

7.2.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
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 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhigi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

» Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan degder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldudu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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7.2.3. Gelir Yaklagimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli 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.

7.3. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu 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 karsilastirma yaklasimi; emsal belirleme gii¢liigu nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkul ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkul igin nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu arsa nitelikli tasinmazin degerinin tespitinde, maliyet yaklasiminda

kullanilmak amaciyla Pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glvenilir / yeterli olmasi ve binalardaki yipranmanin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
miimkindiir. Degerleme konusu 15142 Ada 1 Parselin mevcut durumda fabrika fonksiyonunda olmasi nedeniyle

degerleme ¢alismasi kapsaminda maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Gelir getirici gayrimenkuliin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi degerin gayrimenkul
tizerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir Greten ve performansi isleticiye
direkt badl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi
onerilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin halihazirda dogrudan gelir getiriyor olmamasi sebebiyle

degerlemede gelir yaklasimi kapsaminda direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmamistir.

Bu ¢calismada, konu gayrimenkul izerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilastirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.
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8. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

8.1. Pazar Yaklagimi

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

ARSA DEGERI

Piyasadan temin edilen emsaller gerek biiyiiklik gerekse de imar hakki olarak taginmazla benzer nitelikte degildir.
Bu nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri 1siginda baz parsel olarak segilen 15142 ada 1 parsele gore (+)
ve (-) serefiye yiizdeleri ile uyumlastinilarak sonuglar analiz edilmistir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi
carpan seklinde hesap edilmistir. Diizeltiimis arsa emsal analizi degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklagimina
esas deger tespitinde kullaniimak Gizere hazirlanmis olup diizetilmis emsal tablosu asagidaki gibidir.

"ARSA" EMSAL AYARLAMA TABLOSU (15142 Ada /1 Parsel) Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
\mar Hakka Sanayi Sanayi Alani imarsiz Alan| _imalathane Tesis Alani Sanayi Alani Sanayi Alani Ticaret Alani
E:1,00 Hmaks:15 m E:1,00 Hmaks:15 m| Emsal/KAKS: -| E:0,50 Hmaks:10 m| E:1,00 Hmaks:15 m E:0,50 Hmaks: n| E:1,00 Hmaks: 15 m
Ada Parsel 15142/1 Ada: 15160 Parsel: 3| Ada: 0 Parsel: 54 Ada: 3446 Parsel: 5| Ada: 15147 Parsel: 3|  Ada: 131 Parsel: 64 ve 66| ~Ada: 0 Parsel: 1015
Arsa Alani, net m? 117.926,00 3.135 23.688 2.030| 2.750 11.700 10.824
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 11.900.000 20.000.000| 6.850.000| 7.450.000) 25.000.000] 30.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati TL/m? 3.795,85 844,31 3.37517] 2.709,09 2.136,75 2.771,50
Tahmin Edilen Iskonto Orani 15% 10%| 10%| 10%] 5%) 5%
Gergeklegebilir Birim Satis Fiyati, TL/m? | 2.354,17 l 3 226,4s| 759,ss| 3.037,65| 2 43&13‘ 2.029,91| 2.632,03
Konum Daha Kot Daha Koti Daha Koti Daha Kot Daha Koti Benzer
Konum Igin Ayarlama 5%) 15% 10%| 10%) 5%| 0%
Arsa Alan Bilyiiklugi 117.926,00 Daha yi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Arsa Alan Bilyiikliiii igin Ayarlama e -50% 20% -60% -55%| -30% -30%
Ulagilabilirlik Kayseri-Kirgehir Daha Kot Daha Kot Daha Kot Daha Kot Daha Kot Benzer
L ilirlik icin Ayarlama Karayoluna 5 m 5% 5% 5% 15% 5% 0%
Reklam Kabiliyeti/ Gorinilurlik Cadde iizerinde Daha Kétu Daha Kot Daha Kotij| Daha Katii Daha Kotii| Benzer
Goriiniilrlik Igin Ayarlama 5%! 5%| 10% 30%] 15% 0%
Tmar Lejant Sanayi Benzer Daha Koti Daha Koti Benzer] Benzer Daha lyi
imar Lejant igin Ayarlama Y 0%| 60% 5% 0% 0%| 5%
Yapilagma Hakki Emoal 1.00 Benzer Daha Kot Daha Kot Benzer] Daha Kot Benzer
Yapilagma Hakki igin Ayarlama s 0% 50%) 15%| 0%} 10%| 0%
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 15142 Ada 1 Parsel | 1.853,05 l 1.957,52| 1.349,79| 1.364,05| 1.804,32‘ 1.981,73| 1.750,90
15142 Ada 1 Parsel Degeri 218.523.020,33
Toplam Arsa Degeri, TL 218.520.000

Tablo 6. Arsa Uyarlama Tablosu

Bolgede, rapor konusu tasinmazin arsa alanina (117.926,00 m?) yakin biyiklikte emsal bir tasinmaza
rastlanmamistir. Genel kabul geregi arsa alani kiigiildiikge birim deger yiikseldiginden, farkh biyikliikteki emsallere
asagidaki oranlarda negatif (-) yonde alan diizeltme serefiyesi uygulanmistir:

e  2.000-3.000 m2 biyukligiindeki emsaller igin: %55-60,
e  3.000-5.000 m? biiylklugindeki emsaller igin: %50,

e 10.000-12.000 m? biyuklugiindeki emsaller igin: %30,
e  20.000-25.000 m? biyuklugiindeki emsaller igin: %20

Emsallerin biiyiik cogunlugu, konu taginmaz ile benzer imar 6zelliklerine sahiptir (E:1,00, Hmaks:15 m, Sanayi Alani).
Ancak lejant veya yapilagsma hakkindaki farkhliklar dikkate alinarak, +%5-15 araliginda imar ozellikleri diizeltme
serefiyesi uygulanmistir.

Alan buyukligl bakimindan konu tasinmaza yakinligi sebebiyle segilen Emsal-2, imarsiz alanda bulundugundan
%60 oraninda negatif (-) yonde imar lejanti diizeltmesine tabi tutulmustur. Ayrica, yapilagma hakkinin bulunmamasi
ve DOP (%40) kesintisinin heniliz yapilmamig olmasi dikkate alinarak %50 oraninda negatif (-) yonde yapilagma
hakki diizeltmesi uygulanmistir.

Bunun yani sira, emsal taginmazlarin konu tasinmaza gore konum, ulasilabilirlik ve goriinirlik ozelliklerindeki
farkhliklari igin de +%5—-15 oraninda konum diizeltme serefiyesi uygulanmistir.

Pazar arastirmasi kapsaminda konu tasinmaz arsanin birim satig degeri 1.853,05 TL/m? olarak tespit edilmistir.
Bolgede yapilan arastirmalarda imar durumu, bulundugu bdlge, caddeye olan mesafesine gore degerlerin degisim
gosterdigi gorilmis, tim bu parametreler isiginda arsa birim metrekaresi tespit edilmistir.
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8.2. Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu taginmaz Pazar Analizi 1siginda elde edilen emsal arsa verilerinin, Pazar Yaklasimi Yonteminde
kullaniimasi sonucunda 15142 ada 1 parsel i¢in elde edilen toplam arsa degeri ile birlikte tasinmaz lizerinde mevcut
durumda yer alan ve yasal olan yapilarin alanlari, ait olduklari yapi sinifina gére (saha tespitleri baz alinmistir)
ayrilmis ve yeniden yapim maliyetleri kapsaminda 31.01.2025 tarihinde yayimlanan “Mimarlik Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Y1l Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri temel alinarak hesaplanarak asagidaki
tabloda belirtilmistir. (Hesaplamalar yasal kullanim alani esas alinarak yapilmistir.)

Bakanlik Tarafindan " Uygulanan Uygulanan . A q T

e n q A . Diizeltme A ¥g A . ¥g . Yerinde Koyma Fiziksel Amortize Edilmis

15142 Ada 1 Parsel Geligtirme Maliyetleri Alan (m?) Belirlenen Maliyetler Yiizdesi % Birim Maliyet  Birim Maliyet Maliyeti, (TL) Yipranma Oram  Yapi Degeri, (TL)
(TL/m?) (TL/m?) (uSD/m?2) et P P! Degert,

1. Hangar Binasi (IIC) 4.022 12.400 15.500 375 62.341.000 11% 55.483.490
2. Hangar Binas! (11C) 11.542 12.400 15.500 375 178.901.000 15% 152.065.850
3. Hangar Binast (I1C) 11.106 12.400 25% 15.500 375 172.143.000 21% 135.992.970
1. idari Bina (I11A) 596 17.100 21.375 517 12.739.500 11% 11.338.155
2. idari Bina (I11A) 1.806 17.100 21375 517 38.603.250 5% 36.673.088
Kapali Garaj Binas! (IIC) 309 12.400 15.500 375 4.789.500 21% 3.783.705
Bina Maliyetler Toplami 29.381 15.980 543 469.517.250 15,80% 395.337.258
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Toplam Yapi Degeri 29.381 395.337.258
MALIYET YAKLASIMI DEGERLEME TABLOSU 15142 Ada 1 Parsel
Emsal Karsilagtirma Yaklagimi ile 15142 / 1 Parsel igin Ulasilan Gelistirilmemis Arsa Degeri, TL 218.520.000
Yapilarin Maliyet Degeri, TL 395.340.000
Cevre Diizenlemesi, Aydinlatma, Tel Cit Maliyetleri Maktuen 36.140.000
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Toplam Deger, TL 650.000.000

2025 yili teblig degerleri, 6nceki yillara kiyasla, piyasaya daha yakin oldugu igin diizeltme yiizdesi %25 segildi.
2. Hangar Binasi (lIC): Eski yapiya yeni showroom alani eklendigi igin yipranma orani %15 alindi.
2. idari Bina (IlIA): Binanin igi komple yenilendigi igin yipranma orani %5 alindi.

Tablo 7. 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
kuruy, iscilik maliyetlerindeki artislar ve bdlgesel olarak insaat islerinin zorluk seviyesi dikkate alinarak takdir
edilmigtir. Bakanlik tarafindan 2025 yilinda belirlenen birim fiyatlarin, gegtigimiz yillara oranla (2023-2024), gergekgi
birim fiyatlara daha yakin oldugu gézoniinde bulundurularak, %25 oraninda iyilestirme uygulanmistir. Bu baglamda
parsel Uzerinde yer alan cesitli yapi gruplar igin ortalama yeninden insa maliyeti bakanlik kabullerine
hesaplanmaktadir. Ancak giinimiiz inga hammadde, tagima, kur ve lojistik faaliyetlerindeki fiyat artiglar dikkate
alindiginda ve gevredeki ingaat isleri ile ugrasan insaat firmalari ile yapilan gorligmeler sonucunda parsel Gizerindeki
yapilarin yeniden insa edilecek yapilarak birim ingaat maliyetinin yapinin tiirii ve sinifinda goére 15.500 - 21.375
TL/m? araliginda olacagi kabul edilmistir.

Bu bolimdeki tablolarda da verildigi izere yapilarin toplam alanlar 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 i¢in 50 yil ekonomik
omir kabulli yapilmistir. Amortisman oranlar bina niteligine ve kalan ekonomik dmre gore %5- %21 olarak
belirlenmistir. Parsel lizerindeki yapilarin yas hesabinda ruhsat tarihi baz alinmistir. Degerleme konusu arsada 2.
Hangarin arka tarafinda bulunan tek katl proje haricindeki yapilar degerlemede g6z ardi edilmistir. Bu degerleme
calismasi kapsaminda konu tasinmazlar lizerinde sanayi tesisi bulunmaktadir. Taginmazlarin yer aldigi tesisinin
ingaati tamamlanmis oldugu ve hali hazirda sanayi tesisinin biyiik bir kisminin faal olarak galistigr gorilmdstir. 2
numarall hangarin yenilenerek showroom ve Uretim tesisi olarak faal hale getirildigi goriilmis, 3 numarali hangarda
ise yangin sonucu olusmus tahribatlarin giderilmeye baslandigi ve tadilatin devam ettigi tespit edilmistir. Ayrica 2.
idari bina igerisinde kapsamli tadilat calismasi yapilmistir. S6z konusu bu hususlar degerlemede dikkate alinmistir.
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9. SONUG

9.1. Analiz Sonugclarinin Degerlendirilmesi

9.1.1. Degerleme Metotlarinin Analizi ve Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

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 yaklasimi ve gelir yaklasimi nihai deger takdirinde
kullanilmamistir. Taginmazin arsa degerinin saptanabilmesi ve maliyet yaklagimina altlik olusturabilmesi igin emsal
karsilastirma yaklasimi yonteminden destek alinmistir.

9.1.2. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Almama Gerekgeleri

ilgili Belediyesi imar Midiirliigii arsivinde taginmazin giincel miilkiyet bilgileri ile bagvuru yapilmis, tasinmaza ait
imar durumu, ruhsat incelenmis olup dederleme 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 6lgiide bilgiler degerlendirilerek raporda bu
konulara yer verilmistir.

9.1.3. Yasal Gereklerin Saglanmasi, Alinmasi Gereken izinlerin Tam Olmasi Hakkinda Gériig

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

15142 Ada 1 Parsel lizerinde yer alan tim yapilar igin yasal gerekler yapi ruhsati alinarak kismen yerine getirilmis
olup, yapi kullanma izin belgesi alinmadidi igin mevzuat gereginde yasal prosedir heniiz tamamlanmamistir.

Eski 116 ada 6 parselin ifrazi sonucu 116 ada 9 parsel ile 116 ada 10 parsel; eski 116 ada 9 parselin ifrazi sonucu
ise 15141 ada 1 parselile rapor konusu 15142 ada 1 parsel olusturulmustur. 116 ada 10 parsel ise Karayollari Genel
Mudurligid’niin kamulastirma karar sonucu yol olarak tescil edilmistir.

9.2. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazin mabhallinde yapilan incelemesi, konum, biyiklik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari, satis ve karlilik verileri ile gliniimiiz ekonomik kosullari
itibariyle toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.
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9.3. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Maliyet Yaklagimi” yontemi ile ulagilan deg@er takdiri yapilmistir.

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

NiHAI DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
Tasinmazin Pazar Degeri, TL 650.000.000,00 780.000.000,00
Tasinmazin Pazar Degeri, USD 15.635.072,59 18.762.087,11
TOPLAM PAZAR DEGERI, TL ) . 950.00.(.).009,00 o ?80.00?.009,00
Alti Yuz Elli Milyon Tdirk Lirasi Yedi Yiiz Seksen Milyon Tirk Lirasi

KDV Uygulamasi: KDV orani girketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegi ve etkin KDV oraninin %20 olacadi kabul edilmigtir.

Dolar Kuru: 30.09.2025 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan d6viz satis kuru: 1 USD: 41.5732 TL belirlenmis olup bu
deger lizerinden hesaplara yansitiimistir.

Sonug olarak;

Kayseri Ili, Kocasinan ilgesi, Beydegirmeni Mahallesi, 15142 Ada 1 Parsel numarali, 117.926,00 m? yiizélgiimiine
sahip “Arsa” nitelikli taginmaz ve (zerindeki yasal nitelikte olan yapilarin toplam pazar degeri K.D.V. Harig
650.000.000 TL (Alti Yiiz Elli Milyon Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Cemil Ozgiir DIKAY Tolga ERDEM
Lisans No: 406517 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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10. EKLER

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

e Tasinmaz Gérselleri

e  Mimari Proje Gérselleri

e Yapi Ruhsati

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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