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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No

01.02.2024 / 2024-SGYO-0008

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Gayrimenkul Degerlemesi

Raporun Konusu
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. tarafinda talep edilen;

Karaman ili, Merkez ilcesi, Pirireis (OSB) Mahallesi, 7.231,87 m? yiizdl¢imlii “Betonarme Dért Katli
Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli 1263 Ada 90 No.lu Parselde yer alan Fabrika Yapisi ve ek yapilarin
pazar degeri ve pazar kirasi takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Pirireis (Organize Sanayii Bolgesi) Mahallesi 3. Cadde No: 15 Merkez / KARAMAN

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerleme tarihi itibariyle kullanilmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

4.1.3.'te yer almaktadir.

imar Durumu

1263 ada 90 Parsel, 07.12.2020 onay tarihli 1/1000 6lcekli, Karaman OSB Revize Uygulama imar
Planinda “Sanayi Alani” icerisinde kalmakta olup, EMSAL=1.00, Yencok= Serbest, yapilasma
kosullarina sahiptir.

Cekme mesafeleri: On Bahge= 13,00 m. Yan Bahceler= 10 m. Arka Bahge= 12 m.
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Nihai Deger

Degerleme konusu tasinmazin, degerleme tarihi itibariyle toplam Pazar Degeri 24.880.000 TL takdir

edilmistir.

Nihai olarak fabrika yapisi, ek binalar ve arsasi icin toplam Pazar Degeri;

24.880.000.-TL (YirmidortMilyonSekizylizseksenBinTlrkLirasi) + KDV
Takdir edilmigtir.

Raporu Hazirlayan ve Kontrol Edenler

Hazirlayan: Mehmet Cem TURKER Kontrol Eden: Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 404667) Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 410944)

Not: Bu sayfa, degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup, rapor igerisindeki bilgilerden bagimsiz olarak kullanilamaz.
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1. RAPOR BiLGILERi

1.1. Raporun Tarihi
31.12.2024

1.2. Raporun Numarasi
2024-5GY0-0008

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Mehmet Cem TURKER (Lisans Tarih-No: 22.07.2015 / 404667)

1.4. Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)

1.5. Degerleme Tarihi
26.12.2024

1.6. Dayanak S6zlesmenin Tarihi
01.02.2024

1.7. Raporun, Tebligin (lllI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama
(Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)
Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmustir.

1.8. Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de

degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkul icin daha 6nce rapor diizenlenmemistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.  Kurulusu Tanitic Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No 1622070

Vergi Dairesi : BUYUKCEKMECE V.D.

Vergi No :396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi : 19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022

2.2. Misteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak.

Sermayesi : Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Cikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. :-

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel : 0212398 38 00

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. tarafinda talep edilen miuilkiyetlerindeki;

Karaman ili, Merkez ilgesi, Pirireis (OSB) Mahallesi, 7.231,87 m? yiizdlciimlii “Betonarme Dért Kath
Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli 1263 Ada 90 No.lu Parselde yer alan Fabrika Yapisi ve ek yapilarin
pazar degeri takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Mevcut hali ve niteligiyle kira kabiliyeti bulunmadigindan kira takdiri yapilmayacaktir.

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No:4/1 i¢ Kapi No: 37 Biiyiikcekmece/istanbul
7%:0(212) 872 16 36
>: www.ggd.com.tr D4: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr
http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr
http://www.sekergyo.com.tr/
mailto:info@sekergyo.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Karaman, Merkez, Pirireis (OSB) Mah. 2024-SGYO-0008
glrisim 1263 Ada 90 Parsel (Fabrika) Sayfa 7 /50
3. BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
musteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme c¢alismasinin gergeklestirildigi muisteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar ¢atismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullanilmak lizere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (111-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

e

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayl inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkl amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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4. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

4.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
4.1.1. Yeri ve Konumu

Konu tasinmaz, Pirireis (Organize Sanayi Bolgesi) Mahallesi, 3. Cadde, No: 15, Merkez / KARAMAN
adresinde yer almaktadir. Karaman Merkeze OSB 2 yolundan yaklasik 7,2 km. mesafede yer almakta
olup, otomobille 9 dakikada ulagilabilmektedir.

Ulasim, OSB 2 yolundan ve Recep Tayyip Erdogan Bulvar’ndan (Eregli Yolu) toplu ulasim ve ozel
araclarla kolaylikla saglanmaktadir. Parsel/Fabrika, Karaman Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almakta
olup, OSB imkanlarindan yararlanmaktadir. Altyapisi tamdir. Fabrikada uzun siredir faaliyet
yapilmadig bilgisi edinilmis ve bakimsiz durumda oldugu gorilmistur.
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4.1.2. Parsel Bilgileri
1263 Ada 90 Parsel (Enlem: 37°12'44.73"K Boylam: 33°18'14.19"D Google Earth)

Il Karaman
iice Merkez
IMiahalle/Koy Pirireis
% Mahalle No 126328
YA Ada 1263
1263780,
. O | Parsel 90
el ”
g_,‘a?f %, || TapuAlani 7.231,87
0 Sine:of | Nitelik Betonarme Dort Kath Fabrika Binasi Ve Arsasi
e Mevkii Bayamliagil
,\_}‘ i Mk
Zemin Tip Ana Tasinmaz
Pafta N30-C-02-D-1-D, N30-C-02-D-4-A
Tip Alan (m2)
Yapi 524 85
Koordinat ve Parsel Kenar Uzunluklari
No Enlem Boylam No Uzunluk (m)
1 37.2132 33.3038 1 98,28
2 37213 33.3034
2 864
&) 37.2130 33.3033
3 162.22
4 3727 33.3041
5 37.2119 33.3046 4 4411
5] 37.2132 33.3038 5 161.84
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Parselin uzun yonde cephe aldigi 3. Cadde’ye dogru alinan ham arazi kesitinde, caddeye dogru yiikselen
ortalama yakla§|k %1, 85 eglm gorilmektedir.

Parselin dar cephesinde yola paralel alinan ham arazi kesitinde %4,48 egim gorilmektedir.
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4.1.3. Tapu Kayitlar

) 7z
A ..-,/I\ B AN

KA R-AMAN.
ligesi MERKEZ
MahallesiRIRE]S
Koyi
Sokagi )
Mevkii Baamirag| TAPU SENEDI
Satig Bedeli PaftaNo. |Ada No.| PRrs®! [—— STt -
0,00 N3002-D-1-D, 1263 90 2.251.87 m2

NiteligBptonarme Dort Kath Fabrika Binasi Ve Arsasi

Planindadir

Zgrnin Sigtem No @ 103459501 QRKodu kullanarak tagimmazin haritasina ulagabilasinize.

Tgisikligi sleminden

Edinme
Sebebi

GAYRIMENKULUN

’QY{,‘ »
N i \‘/<

Thmami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKET] adsma kayith
iKens SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! adina Tozel Kisiliklerin Unvan

BEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ~ Tam

STRRETT

. Yevmiye| Cilt Sahite Sira 5 2
Geksisi No. No. No. No. Tarihi Gitts)
1455 17 1538 16/01/2020 Gilt No.

Sichine QL?JW
YakuptNL

Degerleme konusu Karaman ili, Merkez ilgesi, Pirireis (OSB) Mahallesi, Bayamliagil Mevkii, 7.231,87 m?
yluzolcimli “Betonarme Dort Kath Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli 1263 Ada 90 No.lu Parselin tamami
SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETi adina kayith iken, Tiizel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi isleminden 16.01.2020 tarih, 1455 yevmiye no. ve tam hisse (1/1) ile SEKER
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETi adina tescil edilmistir.

Cilt: 17 Sahife: 1588 Zemin Sistem No: 103459501
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4.1.4. TAKBIS Belgesi

TAKBIS Belgesi miisteriden temin edilmistir. Teferruat kayitlari degerleme kapsami disinda olup EK-1’de
sunulmustur.

BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR,

‘weblopu

Tarih: 12-12-202417:06

Kaydi Olugturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zermn Tipl; AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1263/%0
Taginmaz Kimik No: 103459501 AT Yizolcam{ma2): 723187
1/lge: KARAMAN/MERKEZ Bafimsiz BalGm Nitelik:
Kurum Ade Karaman Bagimsiz B5lam Brat
Mahallo/Koy Ade PIRIREIS Mah. YozOiclmik
Movki: Boramiogi |[Baimsiz 8iam et
e ——— B et —— - - E WZMH‘“?
SRR A | [PoK/Kat/GiTIz/BBNG:
N D A Arsa Pay/Payda;
Ana Taginmaz Nitelic: Betonarme Dirt Kath Fabeika Binas:
Ve Argasi

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S Apklama Malik/Lehtar - | Tesis Kurum Tarih | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayh Kanunun £k 1 Inci maddes! uygulamasina tabidir.{ Sablon Karaman -
1/6
| J402SY Kad Kanununun Ek 1, Maddesi Geregi Belirtme) 19-12-2017 14:56 - |
| 23458
l l 3402 5.Y. Kadastro Kanurunun Ex 1. Maddes: Geredr Balirtme) l 11917201,'1155 I
23458
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarh-Yewmniye
Yevmiye
515492289 (SN:8259146) SEKER GAYRMNKUL m 723187 TZN 87 Tazel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigfiderin
v Unvan
Degisikiigi
16-01-2020
1455
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
BN Agikiama Kasith Madi Malik/Lehtar Tesis Kurum Tari- | Terkin
(Hisso) Ad Yovmiye Sebebt
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katirncilars geri abm hakk gerhi SEKER Karaman -
kaldmlarak tapu veriimesi durumunda tapu | GAYRIMENKU 24-02-2009 10:24 -
kaydina tagmmazin icra yoluyla satigi dahil | L YATIRIM 2312
5/6
3, kigilere devrinde osb den uyguniuk ORTAKLIGI
Qonisga shnmas: zoruniudur. Bu durumda ANONIM
eski katihmcsmn vermis olduju taabhitler | SIRKETI VKN

yenl sho tarsfindan da synen kabul ediimig

sayilhr

Bu belgeyl akilh telefonunuzdan karekod tarama programlari lie agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ucZbesvuv3v kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,
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TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI
Beyan

3402 Sayili Kanun’un Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402 S.Y. Kadastro Kanunu’nun
Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) Karaman - 19-12-2017 14:56 — 23458

Kadastro sayisallastirmasi olup tasinmazin tasarrufunda olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
TEFERRUAT BILGILERI

Tapu kaydinda ¢ok sayida teferruat kaydi bulunmakta olup TAKBIS belgesi Teferruat Bilgileri bélimii
ekte sunulmustur.

Teferruat bilgileri (makine techizat) degerleme kapsami disinda olup EK-1’de sunulmustur.
MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Beyan

Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.

24.02.2009 -2312

Tasinmazin tasarrufunu kisittamamakla birlikte, OSB kriterlerine uygunluk agisindan OSB’den goriis
alinmasi gerekmektedir.

UAVT (Bagimsiz Béliim Kimlik No.: 2578930493) / idari Bina

Diger yapilarin UAVT Kimlik No. bulunmamaktadir.

P KARAMAN /| MERKET /! ORGANIZE SANAYH ROLGES|I MAHALLES! /1 3 (Cadde) ¢ 15 - lgyer! - Rir irty - bnkan / Kullanmam Amect @ Ofin ve bgyer - Tip © O2ad - Dunt
‘ -
Mlﬂ-t l-.-:l-n*
s N P Loty Pt Hov Mameratey T Titw At ApartmanTive A Ovy Wapw Morree b g o Mostharven Ammawsy Te D Tapu No
2rean e e W e Ana G ICAR) B "w by v 10 aw o ©nia ve igpent Caw  aan
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4.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.
07.12.2020 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli KARAMAN OSB REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI

1263 ada 90 Parsel, 07.12.2020 onay tarihli 1/1000 &lcekli, Karaman OSB Revize Uygulama imar Planina
gore “Sanayi Alani” igerisinde kalmakta olup, EMSAL=1.00, Yengok= Serbest, yapilasma kosullarina
sahiptir.

Cekme mesafeleri; On Bahce= 13,00 m. Yan Bahceler= 10 m., Arka Bahge= 12 m.

J
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Musteri tarafindan temin edilen 26.11.2024 tarihli yazili imar durumuna gore, degerleme konusu 1263
Ada 90 Parsel;

07.12.2020 tarihli “Karaman Organize sanayi Bélgesi Revziyon imar Planin’nda Sanayi Alani (OSB) imarli
olup, Emsal=1.00, Yiikseklik=Serbest, Cekme Mesafeleri; On=15.00 m., Arka=12.00 m., Yan
Cekmeler=10 m. yapilagma sartlarina sahiptir.

KARAMAN ORGANIZE SANAYi BOLGESI 1‘ ,\_’«
Organize Sanayi Bilgesi Miidiirliigii i s

Sayi : 0.S.B.M.70-24/ / 500
Konu: Imar Durumu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ILGi: 18.11.2024 tarih ve 2817821 sayih yazimz.

flei yazimzda; Karaman Organize Sanayi Bélgesi igerisinde yer alan ve miilkiyeti SEKER
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. adina kayith tapunun Pirireis Mahallesi 1263 ada 90
nolu parselin yazili imar Durumu talep edilmigtir.

Talep edilen parsele ait bilgiler asagida diizenlenmigtir,

Bilgi ve geregini rica ederiz.

Karaman Organize Sanayi Bilgesi
Yinetim Kurulu

Musa W
Yonetim K yesl|

Parsel Durumu:

1L: Karaman

ILCE: Merkez

MAHALLE: Pirircis

MEVKI: Bayamhagl

ADA: 1263

PARSEL: 90

NITELIGI: Betonarme Dirt Katl Fabrika Binast Ve Arsas

ALAN: 7231.87m’

PAFTA: N30-C-02-D-1-D / N30-C-02-D-4-A

PLAN ADI: Karaman Organize Sanayi Bolgesi Revizyon Imar Plani
PLAN ONAMA TARIHI: 07.12.2020

FONKSIYONU: Sanayi Alan1 (OSB)

EMSAL: 1,00

YUKSEKLIK: Serbest

CEKME MESAFELERI: On:13.00, Arka:12.00 ve Yan Qekmeler:10.00m
TERK MIKTARI: Yok

Adres: Organize Sanayi Bolgesi 5.Cad. No:32 KARAMAN Irtibat: Mehmet Ali OZEN — Hrt Kad. Teknikeri
Tel: 0338224 1497 -223 Fax: 0338224 14 98 e-posta: maozen@karamanosb.org.tr
Elektronik AZ: www. karamanosb.org.tr
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KARAMAN ORGANIZE SANAYI BOLGESI
Organize Samayi Bilgesi Midirligi

Sayr : 0S.B.M 7023 11—
Konu: Imar Duruma 11 -5 28
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

1LGi: 09.05.2023 tarih ve 2757763 sayil: yazumuz.

ligi yammzda; Karaman Organize Sanayi Bélgesi icerisinde yer alan ve miilkiveti SSKER
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A§. adina kayiil tapunun Pirireis Mahallesi 1263 ada 90 nolu
passelin yazili imar Durumu telep edilmistir.

Talep edilen parsele ait bilgiler ajagda diizenlenmigtir.

Bilgi ve gerefini rica edetiz.

Karaman Organize Sanayi Bblgesi

| ﬁ‘\ Yoietim Kuralu
} e
Abmct | "34{23 A%KWBDV-\UM‘Q«

Yirasm meé@ﬂ : Bzt Kuulu Seskani

Loyt 'F"
Ea@ Durumu: OK / 7 i
: Karaman

ILCE: Merkez

MAHALLE: Pirircis

MEVKI: Bayamlagi

ADA: 1263

PARSEL: 90

NITELIGI: Betoparme Dort Kath Fahrika Binasi Ve Arsas:

ALAN: 7231.87m%

PAFTA: N30-C-02-D-1.D / N30-C-02-D-4-A

PLAN ADI: Karaman Organize Sanayi Balgesi Revizyon imar Plem
PLAN ONAMA TARIHI: 07.12.2020

FONKSIYONU: Sanayi Alam (OSB)

EMSAL.: 1.00

YUKSEKLIK: Serbest

CEKME MESAFELERT: On:13.00, Arka:12.00 ve Yan Cekmeler:10.00m
TERK MIKTARI: Yok

Adres: Organizs Sanayi Bolzest 5.Cad, No:32 KARAMAN rtibt: Motmmet Al $ZEN — Fit Kad Teknikers
Tel: 03382241497 -223 Fax: 033822414 98 e-posia: maozen@karamanosh.orgtr
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4.3. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

“Katilmcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisii alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir.” beyani tasinmazin tasarrufunu kisitlamamakla birlikte, OSB
kriterlerine uygunluk agisindan OSB’den goris alinmasi gerekmektedir.

TAKBIS tarihi itibariyle baskaca devri ve degeri etkileyen serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkauller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

imar Plani ve imar Durumundaki Degisiklikler

Degerleme konusu Karaman ili, Merkez ilcesi Pirireis (OSB) Mahallesi, Bayamhagil Mevkii,
7.231,87 m? yiz6lcimli “Betonarme Dort Katli Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli 1263 Ada 90
No.lu Parselin tamami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI
adina kayitli iken Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi isleminden 16.01.2020 tarih, 1455 yevmiye
no. ve tam hisse (1/1) ile SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi adina
tescil edilmistir. Son 3 yilda degisiklik bulunmamaktadir.

07.12.2020 onay tarihli tasdik tarihli 1/1000 6lcekli, Karaman OSB Revize Uygulama imar
Planinda son 3 yil iginde degisiklik bulunmadig bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Karaman OSB Midirligi imar Servisinden alinan bilgiye gére; 1263 ada 90 Parsel, 1/1000
olcekli, Karaman OSB Revize Uygulama imar Planina “Sanayi Alani” icerisinde kalmakta olup
EMSAL:1.00, Yengok: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

On Bahge Mesafesi= 13 m., Yan Bahce Mesafesi= 10 m, Arka Bahce Mesafesi= 12 m.
Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Aciklamalar

Karaman OSB imar Servisinde yapilan dosya incelemesinde herhangi bir olumsuz karara
rastlanmamistir.

Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri,
Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme iletilmemistir.
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4.8. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,

4.9.

4.10.

Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Karaman OSB imar Bolimiindeki dosyasinda yapilan incelemede;

Mimari Proje

21.07.2006 tarih ve 06/06-30 belge numarali ilave yapi ruhsati eki olarak 4 katl ilave fabrika

binasi i¢cin dizenlenmis mimari proje,

Yapi Ruhsati

= Karaman Belediyesi tarafindan diizenlenmis, 29.12.1995 tarih ve 7/31-271 belge numaral,
yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustu 3 kat, toplam 1.885 m? fabrika insaat alani icin diizenlenmis
Yeni Yapi Ruhsati,

= Karaman OSB Mudurligu tarafindan diizenlenmis, 21.07.2006 tarih ve 06/06-30 belge

numarali, yol kotu alti 1 kat, yol kotu Usti 3 kat, toplam 724 m? ilave fabrika insaat alani icin

diizenlenmis ilave Yapi Ruhsati incelenmistir.

Yapi Kullanim izin Belgesi

*= OSB imar Bélimiindeki yetkiliden, ilave fabrika binasi icin Yapi Kullanma izin Belgesi
diizenlenmedigi sifahi bilgisi alinmistir.

Karaman Belediyesi imar Midirligi Arsivindeki dosyasinda, 29.12.1995 tarih ve 7/31-271

belge numarali yeni yapi ruhsati eki olarak diizenlenmis mimari proje ile 25.09.1997 tarih 12/8
belge numarali, 1.885 m? insaat alani icin diizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

Yapi Kayit Belgesi

= 14.05.2019 tarih ve 5198538 numarali, depo ve gilivenlik binasi icin 209 m? alanl yapi kayit
belgesi

* 14.05.2019 tarih ve 5198510 numarali, fabrika ve idari bina icin 1.223 m? alanl yap: kayit
belgesi

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda

Bilgi

Yapi denetimine iliskin bilgi ve belgeye rastlanmamustir.

Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve

Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme calismasi, onayli proje ve vyasal evraklara gore yapimistir. Farkli bir proje
degerlemesi yapiimamistir.
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4.11. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
17.03.2020 tarih M2470608F02BA No.lu E sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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5. GAYRIMENKULLERIN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Konya

KaZimkarabekir
Karaman

Antalya

TURKIYE

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Tirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki
yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'Un(
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu

Yillik ntifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yiikseldi.

istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az nifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimlshane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tlrkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve élimlulik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar ntifusu olusturan kisilerin yaslari kiigclikten biyige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli géstergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e ylikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye ylkseldigi gorildi.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goruldi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en dislik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en dislik ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 vyili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha yilksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goriildi. Diger yandan biiyiik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu gorildi.

Calisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye yikseldi.

Calisma cagindaki birey basina diisen cocuk ve yasli birey sayisini gdsteren toplam yas bagimhlik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e distu.

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan nifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz 6lcimi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 60, en kiiclik yGz 6l¢iimine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gercgeklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGISIMI (TOIK verilerinden caligilmigtir)
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Karaman ilit
Qp Karaman 37.11 kuzey enlemleri, 33.15 dogu boylamlari
arasinda i¢c Anadolu bélgesinin giineyinde yer alir.

oy Kuzeyinde Konya, glineyinde Mersin dogusunda Eregli,
Amw glineydogusunda Silifke, batisinda Antalya yer alir. Deniz
e seviyesinden yuksekligi 1.033 metredir. Yiz6lgimii 9.590

km2’dir.

ilin, kuzeyinde Konya, giineyinde Mersin, batisinda

Antalya ve dogusunda Konyaili Eregli ilcesi bulunmaktadir.

ilcenin yizdlgimi 4.143 km?dir. Toplam niifus ise 220
Merein bindir. Yizolgimi bakimindan Turkiye genelinde 34.

‘ siradadir. iklimi yazlari sicak ve kurak, kislari soguk ve

yagish gecer. Son yillarin yagis ortalamasi 350 mm’dir.
Karaman genelde ova goriinimindedir. Ovanin dogu ve giliney bolimui altvyonlu toprakla bati ve kuzey bati
bélimi koliivyol toprakla kaphdir. Karaman il sinirlari iceresinde bulunan arazinin igte ikisi daglktir. ilin en
yuksek dagi, Sariveliler ilgesinde bulunan, Orta Toroslardaki Yunt Dagi’dir. Hemen glineyinde Toroslarin uzantilari
yer almaktadir. il merkezinden Konya ve Eregli’ye dogru deniz seviyesinden 1000-1050 m yiikseklikte Karaman
Ovasl yer almaktadir.
Son yillarda yapilan golet ve sulama kanallari ile tarima daha bir canhlik gelmistir. Ovada kuru tarim yapilan
bolimlerde tahil tirleri, sulu tarim yapilan bolimlerde ise sanayi bitkileri yetistirilir. Anadolu’da medeniyetin
gelisim safhalarinda Karaman bulundugu yer itibariyla 6nemli bir tarim ve hayvancilik merkezi gegit yeri olmustur.
Hititler biitiin komsulariyla miinasebetlerinde Konya-Karaman yolunu takip etmisler. iranlilar ise Yunanistan’a
olan seferlerinde ve iskender seferinde Karaman ovasindan gegerek Suriye’ye ulasmislardir.
Seferlerin buradan yapilmis olmasinin sebebi Karaman’da bu devirde mimbit bir arazi ve gelismis bir tarim
hayatinin bulunmasidir.

Karamanili ve merkez ilgesine ulasim baglantilari, yolcu ve yiik tasimacilig
acisindan yol glzergahlarinin 6nem sirasina gore Karaman-Konya
ADANA 290 arasindaki bolinmis yol, en yogun tasit trafigine sahip olan vyol
ANKARA 363 gizergahidir. Ozellikle Konya’ya ve Konya lizerinden i¢ Anadolu, Ege ve
Marmara gibi bdlgelerine, Karaman’dan vyolcu tasimaciligl, Konya

YERLESMELER UZAKLIK (KM)

ANTALYA 377
havalimanina ulasimin saglandigi, sanayi bolgelerine hammadde
ICEL 236 sevkiyatinin ve sanayi bdlgelerinden islenmis driinlerin i¢ pazara
ISTANBUL 772 sunulmasinin  saglandigi yik tasimacihgr bu glzergdh (zerinde
fZMiR P yogunlasmaktadir. Konya ile Karaman arasi yaklasik 105 km olup, bu rota
: - izerinden Ankara ve istanbul gibi sehirlere cevreyolu baglantilari
KONYA 105 kullanilarak ulasmak mimkindr.
r i = -
L, 41_“*_,)‘)( ; '//
’ ' KONYA '§§?
: ® _ @ISPARTA -»‘\,(
BURDUR" 7 y

ANTALYA " 4 7
@ 3 Senk R

L [RAP Raporu
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e T o N~ ONCEKIVILAGORE |
KARAMAN NUFUSU: 263.960 ARTIS ORANI WLS |

-

nufusune.com

KARAMAN NUFUSU
PLAKA ILant TOPLAMNTIUS ERKEK NTFUSU KADIN NOFUSU
0 KARAMAN 263.960 131571 132389
KARAMAN Nilfusa Yillara Gére Grafigi KARAMAN Nilfusu Ciusiyere Gire Grafigi

Yillara Gore Nutus Grangl
2023

280,000
o NUFUS: 263,960
260,000
240,000
Sa00e8 J S & % O B O 0 A B 9 N
& &
£ 570 5008 S S S P o cn @ aon
~@- NUFUS
Karaman ili ntfusu surekli artis egilimindedir.
KARAMAN iline ait diger bilgiler
KARAMAN bagh llge sayra: 6 KARAMAN Nifusu En biyiik ilcesi: MERKEZ (208.199)
KARAMAN bagh Mahalle says:: 132 KARAMAN Niifusu En kiiciik ilges:: BASYAYLA (3.39)
KARAMAN bagh Kiy saysi: 158 KARAMAN Yizsiglima: 8678 Kmn®
KARAMAN Niifus Yogunlugu: 30 Km®
ILCE ADI [LCE TOPLAM NUTUS ILCE ERKEK NOTUS [LCE KADIN NUFUS NOrus yOzoest
[ MERKEZNUFUSU 208,199 103,109 105,000 7888 [
ERMENEK N{TUSU 28103 14240 13814 % 10,65
SARIVELILER NOTUSU 11.884 o.188 4080 450
AYRANCENCFUSU 7,60 3035 1,003 %289
RAMIARAIERS ) 2242 2 468 ni
BASYAYLANCFUSU ' 3434 1.808 ’ 1.626 ’ %130
T R R e R T S R SN ALV AL H
' " ONCEKI YILA GORE :
: KARAMAN MERKEZ NUFUSU: 208.199 AR ORANE %095 |
: ARTIS MIKTARI 1959
. 1]
KARAMAN MERKEZ NUFUSU DETAY
Bagh Olunan {1 Ads KARAMAN lige Merkez Kadm Nifusu £9.885
Toplam Nifus 208,100 Belde ve Kovler Toplam Nitfusu 3L
Toplam Erkek Nifusu 1100 Belde ve Koyler Erkek Nifusu 16923
Toplam Kadm Nafusu 108,000 Belde ve Kévler Kadm Niifusu 15205
Tlge Merker Niifusu 176071 Ticeve bagh Kdy Savia 2
lice Merker ErkokNifusu 84,186 {iceye bagh Mahalle Saye 01
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KARAMAN MERKEZ NUFUSU YILLARA VE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillars Gore Nufus Grafigi pos
220,000 NUFUS: 208,199
200,000
180,000
S S NS > G S A LSS N
R R R R othes @ e
-8~ NUFUS
Merkez ilge nifusu slrekli artis egilimindedir.
MAHALLELERE GORE KARAMAN MERKEZ NUFUSU
MAHALLE ADI TOPLAM NTFUS ERKEK NUFUS KADIN NUFUS
GEVHER HATUN MAHALLES! 728 280 T
CELTEK MAHALLESE 6097 170 21988
YUNUS EMRE MAHALLESI 641 LI L9
AEMINE HATUN MAHALLESE #417 ESIT 3308
HURRIVET MAHALLES] 6340 KEEL) 3191
HAMIDIVE MAHALLESI 404 M 4422
PIRIRELS MAHALLES] £.40) 1607 2506

Pirireis Mahallesi, 5.403 kisilik 2023 niifusu ile Merkez ilgenin 64 mahallesi arasinda 7 siradadir.

B -
; KARAMAN MERKEZ PIRIREIS MAHALLESI ‘mﬁ: b wo:';‘-, :
' NUFUSU: 5.403 AZAUSMIKTARI 155 |
KARAMAN MFRKEZ PIRIREIS MAHALLE NCFUSU YILLARA VE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI
Yillara Gore Nufus Grafigl 2023
NUFUS: 5,403

8,000

ao00 e
.—r”’”'/—

2,000
& 588 #‘@‘“e"@"e‘:’g"f‘ S8 8 S8 B B
- NUFU

/{/‘—N

Pirireis mahallesinde son yillarda azalma gortlmektedir.
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Depremsellik

Karaman sinirlari icerisinde 3 adet fay yer almaktadir. Bunlarin 3 tanesi diri fay siniflandirilmasinda gosterilmistir.
Bu faylarin Uretebilecegi maksimum deprem buyuklikleri ise 2,5 — 3,5 arasinda degismektedir. Karaman ‘da
meydana gelen depremlerin kaya dismesi ve heyelanlar gibi sismogravitasyonel ikincil afetleri tetikleme
potansiyeli de vardir. Ovalik alanda yeralti su seviyesi hem kiiresel iIsinmaya hem de yeraltindan kontrolsiiz su
cekimine bagh olarak sirekli diismektedir. Yeralti su seviyesinin diismesine bagh olarak allivyal sedimanlar
icerisinde konsolidasyon oturmalari meydana gelmekte ve bunun sonucunda graben kenarlarindaki diri faylar
boyunca yer yer yikici deprem olmaksizin gizgisel gidisli yarik, kirik ve catlak sistemleri yer yer de obruklar
gelismektedir. Yerylziinde genislikleri yer yer 3 metreye, derinlikleri 7-8 metreye ulasan bu yariklar Gzerinde
kurulu binalar ve yeralti boru sistemleri deformasyona ugramaktadir.

Obruk Tirkge kokenli bir kelime olup boru, baca veya kuyu seklinde, yeni olusanlarda keskin koseli, eski
olusumlarinda daha yayvan gériinimlii karstik ¢okiintiilere obruk denir. Karaman ilinde obruklarin en yogun
godzlendigi alan Merkez ilce Akgasehir Kasabasi, Ayranci ilcesi Ambar Kdyii ve Merkez ilge Siileyman Haci Kdyleri
arasindaki bolgedir.

ilce Adi Koy Adi Mahalle Adi Risk Bolgesi

MERKEZ MERKEZ-MERKEZ MERKEZ-ORGANIZE SANAYii BOLGESI %

DASK Risk sorgulamasinda Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi 7. Risk Bolgesinde yer almaktadir.

Karaman Fay Kirig1 Haritasi

KARAMAN'A EN YAKIN FAY HATTI
Karaman fay hatti haritasi ve Tirkiye fay hatti
verilerine gbre, Karaman'a en yakin olan Kuzey
Anadolu Fay Hatti'dir (KAF). KAF, diinyanin en hizli
hareket eden ve en aktif sag-yanal atimli faylarindan
biridir. 1100 km uzunlugunda sag yonli ve dogrultu
atimh aktif fay hattidir. Yaklasik olarak Van
Goli'nden Saros Korfezi'ne kadar tim kuzey
Anadolu'yu keser. Tek bir faydan olusmaz, pek cok
X ::5’:{:::;::21 parcadan olusan fay zonudur. Saroz Koérfezi'nden
_ pheerenss . baglayan KAF, Marmara Denizi, Sapanca Gél,
= t‘r N Adapazari, Tosya ve Erzincan (zerinden Van Goll

=== Damiryol ! kuzeyine kadar uzanir.

sl | 24 ilin dogrudan kent merkezinden aktif fay geciyor.

— lige smin

—— lisnin Ayrica 80'den fazla ilce de direkt aktif fay hatlari
Lt tzerinde bulunuyor. Bu iller: Aksaray, Aydin,

Balikesir, Bingdl, Bolu, Burdur, Bursa, Denizli,
Erzincan, Erzurum, Eskisehir, Hakkari, Hatay, izmir, Kahramanmaras, Kayseri, Kocaeli, Konya, Kiitahya, Manisa,
Mugla, Osmaniye, Sakarya ve Tokat. 1992 yilindaki Erzincan, 1983 yilindaki Erzurum 1966 yilindaki Varto, 1999
yilinda yasanan izmit, Diizce ve Adapazari depremleri bu fay kusaginda meydana geldi.

Karaman, deprem riski dusik iller arasindadir.

Ve "Q\U r'/f:f\p L

\ D .
Nirery  Ermaned” O\
\ — A A
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5.2. Gayrimenkullerin Lokasyonu

Gortepe

Karaman Organize Sanayi Bolgesi

Sudurafy
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0SB Bilgileri OSB Bilgileri

Kaden Btwdam Say

Suninyd Paresdi Useetion Dokaluk Oraes (L)

Elektrik Atiksu Antma

Var Var Yok

slekom

Var

Itfaiye
Var Yok

Dogalgaz
Yol
Var
Var Yok
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OSB Bilgileri

Genel Altyapi Tiiketim & Istihdam Ulasim Antma

Telefon Numarasi Adres
0 (338) 224-1497 ORGANIZE SANAYi BOLGESI BOLG
E-Posta Adresi Web Adresi
info@karamanosb.org.tr www_karamanosb_org.tr
Kep Adresi

karamanosb@hs01.kep.tr

Antma Bilgi Aynntilan

OSB Bilgileri

Genel iletisim  Altyap: Tiiketim & Istihdam
En Yakin Karayolu En Yakin Demiryolu
350-08 Karaman-Adana

En Yakin Karayoluna Uzaklik En Yakin Demiryoluna Uzakhk

0 km 1 km

En Yakin Liman En Yakin Havalimam

Tasucu Limani Konya Havaalani

En Yakin Limana Uzaklik En Yakin Havalimamna Uzakhk

136 km 131 km

Elektrik Taketim Miktan Su Tuketim Miktan (m"
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Karaman Organize Sanayi Bolgesi, 24.12.1989 tarih ve 20382 miikerrer sayili Resmi Gazetede yayimlanarak 1990
yilinda Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanhginca 59 sicil no ile tescil edilerek hiiviyet kazanmistir. ilk kurulusta 50
ha. olan ylzol¢iimi, 1990 yilinda Yer Se¢im Komisyonunun kararlari dogrultusunda 150 ha’ya, daha sonra
etrafindaki parsellerin de dahil edilmesi ile 617 ha. alana ¢ikartilmistir. 2014 yilinda yer se¢im siniri icerisinde
mevcut alanin dogu ve giiney kisminda yer alan Hazine ve il Ozel idaresine ait 407 Ha alanin miilkiyeti Karaman
Organize Sanayi Bolgesi adina tescil edilerek hazirlanan imar plani 30.10.2014 tarihinde bakanlikca onaylanmis,
plana esas uygulama planlari 16.09.2015 tarihli il idare Kurulu karari ile yirirliige girmis ve toplam 1024 ha.

Gzerine kuruludur. Bélgemiz icerisinde Sanayi Parsel sayisi 310’tlr

Organize Sanayi Bolgesi, Karaman- Eregli karayolu Gzerinde il merkezine 11 km. uzaklikta 1024 ha. Uzerinde
kuruludur. Organize Sanayi Bolgesinde faal bulunan sanayi tesislerindeki mevcut istihdam 11.090 kisidir.

0SB Parselleri Bélgileri
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5.3. Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri
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rafo komsu parseldedir.
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Ana gayrimenkul; 7.231,87 m? yizolgimine sahip 1263 ada 90 parselde konumludur ve tapu
kayitlarinda niteligi “Betonarme Dort Katli Fabrika Binasi ve Arsasi” olarak belirtilmektedir. Parsel
glineydogu yoninde 3. Cadde’ye, diger yonlerde komsu parsellere cephelidir. Parselin glineydogu
yoniinde imar yoluna yaklasik 43 m. cephesi bulunmakta olup, yaklasik 160 m. derinlige sahiptir.
Genellikle diiz, kismen hafifi egimli bir topografik yapiya ve dikdortgen sekline sahip parselin
sinirlarinda bahce duvari; gliney cephedeki ana giriste kayar demir kapi bulunmaktadir.

Parsel lizerinde hali hazirda dort katli fabrika binasi, bitisiginde tek katl bir yapi, ayri konumda tek kath
depo binasi ve 3 katli idari bina olmak lGzere toplam 4 adet yapi bulunmaktadir. Mevcut yapilardan
fabrika binasi, 29.12.1995 tarihli yapi ruhsatina istinaden insa edilen bina ile 21.07.2006 tarihli ruhsata
istinaden, binaya dogu cepheden bitisik olarak insa edilmis ilave fabrika yapisindan olusmaktadir. Her
iki yapinin da ruhsati ve mimari projesi bulunmakla birlikte, ilave fabrika binasinin iskan belgesi
bulunmamaktadir.

ilk insa edilen fabrika binasi projesine gore ve yerinde Bodrum Kat + Zemin Kat + 2 Normal Kattan
olusmaktadir. Bodrum Kat siginak alanindan olusmakta olup briit ~355 m? kullanim alanina; zemin kat
fabrika alanindan olusmakta olup ~535 m? kullanim alanina; 1. Normal Kat fabrika alani ile silolardan
olusmakta olup brit ~535 m? kullanim alanina; 2. Normal Kat fabrika alani ile silolardan olusmakta olup
brit ~460 m? kullanim alanina; toplam brit ~1.885 m? kullanim alanina sahiptir.

ilave fabrika binasi, ilk binanin dogusuna ve binaya bitisik olarak insa edilmis olup, iki bina tek bina
olarak kullanilmistir. Projesine gore ve yerinde Bodrum Kat + Zemin Kat + 2 Normal Kattan olusmaktadir.
Bodrum Kat, siginak alanindan olusmakta olup brit ~181 m? kullanim alanina; Zemin Kat ile Normal
Katlarin her biri brit ~181 m? kullanim alanina; toplam brit ~725 m? kullanim alanina sahiptir.
Projesine gore fabrika girisi zemin kattan ve dogu cepheden saglanmaktadir. Yerinde vyapilan
incelemede, bodrum kattan ve kuzey cepheden de bir girisin oldugu goriilmustiir. Binada tim katlarin
zeminleri beton, duvarlari algi siva Uizeri plastik boyal, dis cephe dogramalari PVC'dir. Faal olmayan
fabrika binasi bakimsiz durumdadir.

Fabrika binasinin dogu cephesi ile parsel sinirlari arasina ve binaya bitisik olarak, ~150 m? ve tek katli
bir b6lim eklenmis olup, mevcut siginak alanina baglidir.

Parselin bati sinirina bitisik halde, yigma tarzda insa edilmis, ~200 m? taban oturumlu, tek katli bir yapi
bulunmaktadir. Anahtar olmadigindan igi goriilemeyen yapinin i¢ 6zellikleri tespit edilememis olmakla
birlikte, dis gorinimd itibariyla olduk¢a bakimsiz durumda oldugu gézlenmistir.

Parselin glineydogu boélimiinde, betonarme tarzda insa edilmis, Zemin Kat + 2 Normal Kattan olusan
idari bina bulunmaktadir. Zemin Katta; mutfak, 1 oda ve tuvaletler, 1. ve 2. Normal Katlarin her birinde
mutfak, 2 oda ve tuvaletler bulunmaktadir. Taban oturumu ~115 m? olan binanin diger katlarinin her
biri brit ~120 m? alanl olup, toplam kullanim alani briit ~355 m?dir. Binanin disi dis cephe boyali, giris
kapisi camlh aliminyum dograma, dis cephe dogramalari PVC'dir. Giris holi zemini ile merdiven
basamaklari dokme mozaik; bodrum kat zemini beton; normal katlarin zeminleri seramik kaplidir.
Merdiven ve balkon korkuluklari demir dogramadir. Duvarlar mutfak ve tuvalet duvarlarinin bir
kisminda seramik kaph, diger hacimlerde plastik boyalidir. Tuvaletlerde lavabo ve alaturka tuvalet
taslari mevcuttur. ic kapilar ahsap dogramadir. Bina hali hazirda kullanilmamakta olup, bakimsiz
durumdadir. Ayrica parselin giineybatisindaki giris bélimunde ~9 m? alanli, tek katl givenlik kultibesi
bulunmaktadir. Parsel lizerindeki ruhsatli ve ruhsatsiz mevcut yapilarin toplam kullanim alani briit
~3.324 m? olarak ol¢tulmustar.
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GZFT (SWOT) Analizi

GUcLU ZAYIF

v OSB icinde yer almasi. v’ Parseldeki binalarin eski ve bakimsiz

v' Ulasim kolaylig. olmasi.

v Arsanin diiz topografik yapih ve dizgiin sekilli | v' Parsel en-boy oraninin yiiksek olmasi, 10.
olmasi. m. cekme mesafeleri nedeniyle parsel eni

v’ Altyapi sorunu olmamasi. yapilanma genigliginin 24 m.ye dismesi.

FIRSAT TEHDIT

v Uretim acisindan tercih edilirligi yiksek olan | v' Ekonomik konjonktirdeki istikrarsizlik.
bolgede yer almasi. v Yatirim maliyetlerinin yiiksek olmasi.

5.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V?

1.Genel Degerlendirme

Kiiresel dlgekte enflasyon dnceki Rapor dénemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir gériiniim sergilemistir. isgiicii
piyasalarindaki normallesmenin siirdigli, hizmet sektoriindeki enflasyon katiliklarinin ise zayiflayarak devam
ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin sirpriz faiz artirimi
ile gok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden sirecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
segim sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.

Yilin ikinci geyreginde yillik ve geyreklik bazda blylime oranlari gerilemistir.

Ugiincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglincli ceyrekte devam etmis ve diger talep ve liretim gostergelerinin
genelinden ayrismistir.

Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siiregelen giiclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglinci ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda yizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki dists sireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari icin sirasiyla ylizde 44, ylizde 21 ve yizde 12 olarak
glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniminde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun siirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gldimin gliclenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.

2TCMB
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1.1 Para Politikasi Kararlari
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon Uizerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyath durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin gliclendirilmesi amaciyla Tirk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna goére farklilagtirilmistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikli olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Go6riiniim
2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel iktisadi faaliyete iliskin 6ncii gostergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin slirdigline ve hizmet sektériiniin
ekonomik blyimenin ana kaynagi olmaya devam ettigine isaret etmektedir.

Kiresel blylime goriinimi ve kompozisyonu, jeopolitik riskler, finansal kosullar ve arz yonlu faktorler, emtia
fiyatlari Gizerinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Kiresel dezenflasyon siireci devam ederken hizmet enflasyonundaki ataletin azalmakla birlikte strdigu
gozlenmektedir.

Enflasyondaki gerilemenin devam etmesiyle birlikte gelismis (ilke merkez bankalari faiz indirim déngisiine
girerken piyasa fiyatlamalarinin faiz indirimlerinin devam edecegi yoniinde oldugu gorilmektedir.

Kiresel risk istahindaki dalgalanmalar ile gelismis Ulke merkez bankalarinin politika kararlarina yonelik
belirsizlikler, gelismekte olan (ilkelere yonelik portfy girislerinde dalgal bir seyre neden olmaktadir.

2.2 Finansal Kogullar

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz artirmi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahi, devam eden siiregte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve ABD
segim sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son dénemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki glicli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi biiylimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindiriimis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin izerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gore, 2024 yili son ¢eyreginde konut kredileri haricindeki kredi standartlari
siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet
Arz ve Talep Gelismeleri
Yilin ikinci ¢ceyreginde yilik ve ¢ceyreklik bazda blylime oranlari gerilemistir.

Ugiincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Ugiincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet iiretimi ¢eyreklik bazda azalmistir.
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Uglincli ceyrekte azalis gésteren imalat sanayi firmalarinin yatirm egilimleri ekim ayinda yiikselirken istihdam
beklentileri yatay seyretmistir.

Uclincli ceyrege iliskin anket gostergeleri ve yiiksek frekansli veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
onimizdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik ylkselis orani 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde yilizde 115,4 olarak
gergeklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yihnin Gglincl ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uclincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirli artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yiiksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle gicli gorlinimiini strdiirmektedir.

Dis ticaret ac¢igindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen glicli seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglinci ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portfoy yatirimlarinin agirhgi azalirken uzun vadeli kalemlerin agirhg
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde gikiglar gézlenmistir.

Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim butgesi 1074,0 milyar TL biitce a¢igl ve 161,3 milyar TL faiz disi acgik
kaydetmistir.

Ocak-eyllil doneminde, gegen yilin ayni donemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar ise ylizde 81,1
oraninda artis kaydetmistir.

Yilliklandirilmis bitge agiginin milli gelire oraninin eylll ayi itibariyla yizde 4,9 civarinda oldugu tahmin
edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda yizde 48,6 oranina gerileyerek, bir dnceki Enflasyon Raporu donemine
kiyasla, 13,2 puan disls gostermistir.

2024 yili Giglincl ¢ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki dislisi destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngorilerin lizerinde seyretmistir.
Uglincii ceyrekte yurt ici enerji fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu gortiniimi Uglinct ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar ylksek bir artis géstermistir.

Yilin Gglinci ¢eyreginde alkollii icecek ve tutiin Griinleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini blylk o6lcide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diislisii destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.
Yilin Gglincl ¢ceyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.
Uretici enflasyonu ana egilimi ilimli seyrini korumustur.

Vergi ve yonetilen kalemlerin manset enflasyon (izerindeki etkisi yilin G¢linct ceyreginde yikselmistir.
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Konuta dair...

Uzun vadeli olmasi nedeniyle olduk¢a yatay bir seyir izleyen konut kredisi eranik2.2.8: kredi Faiziert (2kim Veri. 4 Hattalik
faizleri ve kampanya durumuna bagli dalgali seyreden tasit kredisi faizleriise 25~ 7rere eraama %

Ekim itibariyla sirasiyla ylzde 41,3 ve yiizde 41,7 seviyesindedir (Grafik 2.2.8). —— e
BDDK’nin 20 Eylul 2024 tarihli duyurusu ile dnceden daha ihtiyatl belirlenen
bireysel kredi risk agirliklarinin Basel standartlarina indirilmesinin bankalarin
diizenleme yiUkiniU azaltarak 6niimizdeki donemde bireysel kredi faizlerine
asagl yonli etki edebilecegi degerlendirilmektedir.

Bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis biylmesi ise mevcut Enflasyon
Raporu doneminde kredi bliyiime kisitlarindan istisna edilen bireysel kredi
kartlari ve konut kredileri buylmesi kaynakh artarak 25 Ekim itibariyla ylizde
36,3’e yikselmistir. Bireysel kredi kartlari ve konut kredilerinin s6z konusu
bliyiimeleri sirasiyla ylzde 41,6 ve ylizde 28,3 seviyesine gelmistir.

* el mevchunt Fessolae v kredl bartion Pang

** Kredil mevduat hesaplan harig.

Konut kredisi buyumesinin mevcut Enflasyon Raporu doneminde artmasinda, hanehalkinin konut fiyati/kira
oranindaki gerileme nedeniyle konut kredisi kullanim talebindeki artisin ve bankalarin fazla TL likiditelerini uzun
vadeli kredi kullandirarak degerlendirme isteklerinin etkili oldugu disinilmektedir.

Konut kredi blylmesi bir miktar hizlansa da s6z konusu kredilerin blylimesi kisit uygulanan diger kredi tirlerine
benzer seyretmekte ve ipotekli satislarin toplam konut satis adedindeki payi 2024 yili eylil ayi itibariyla ylzde
11,2 ile sinirli kalmaya devam etmektedir.

Kiraya dair...

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu tahminlerinin izerinde
seyretmistir. Yilin iclincl ceyreginde hizmet enflasyonundaki ylksek seyir, donemsel fiyatlama ve geriye dogru
endeksleme davranisi giiglii olan kira ve egitim gruplari ile akaryakit fiyatlarina duyarliligi fazla olan ulastirma
hizmetlerinin onciligliinde devam etmistir. S6z konusu yiiksek seyirde o6zellikle kira grubu 6ne ¢ikarken kira
disinda kalan hizmet enflasyonu sinirli da olsa kademeli bir yavaslama egilimi gostermistir. Bu dénemde temel
mal enflasyonu diisiik seyretmeye devam etmistir.

Konut kredisi buylimesinin mevcut Enflasyon Raporu doneminde artmasinda, hanehalkinin konut fiyati/kira
oranindaki gerileme nedeniyle konut kredisi kullanim talebindeki artisin ve bankalarin fazla TL likiditelerini uzun
vadeli kredi kullandirarak degerlendirme isteklerinin etkili oldugu dustnilmektedir. Konut kredi blylmesi bir
miktar hizlansa da s6z konusu kredilerin blylimesi kisit uygulanan diger kredi tiirlerine benzer seyretmekte ve
ipotekli satislarin toplam konut satis adedindeki payi 2024 yili eylil ayi itibariyla yizde 11,2 ile sinirli kalmaya
devam etmektedir.

En yiiksek fiyat artisi, sézlesme yenileme oraninin lglinci ¢eyrekte yiikselmesinin de etkisiyle, kira alt grubunda
kaydedilmistir.

Gerek Perakende Odeme Sistemi (POS) mikro verilerinden elde edilen yeni ve yenilenen sézlesmelerde olusan
gerekse de konut degerleme raporlari iizerinden takip edilen kira artis oranlarinin TUFE’deki mevcut yillik kira
enflasyonunun altinda degerler aldigi ve geriledigi izlenmektedir (Grafik 2.4.6, Kutu 2.6).

Oniimiizdeki aylarda sézlesme yenileme oraninin iigiincii ceyrege kiyasla azalacak olmasi ve sozlesmelerde
referans olarak kullanilan artis oranlarinin diisiisii, yilin son c¢eyreginde ayhk kira enflasyonunun
yavaglayacagina isaret etmektedir. Nitekim, ekim ayinda kira aylik enflasyonu yavaslama gdstererek bu
gdriiniimii teyit etmistir. Uglincii ceyrekte hizmet enflasyonu lizerinde okula déniis etkisi belirgin olmustur.

2024 yil sonu enflasyon tahmininin yiizde 44 seviyesine giincellenmesinde eyliil ve ekim aylarina iliskin
enflasyon gergeklesmeleri sonrasi tahmin sapmasi ile ana egilim ve beklentilerdeki iyilesmenin 6ngoriilenden
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sinirh olmasi etkili olmustur. Ekim ay! tiketici enflasyonu yillik yizde 48,6 seviyesinde gercekleserek bir 6nceki
Rapor déneminde 6ngorilen tahmin araliginin 0,2 puan Ustiinde kalmistir. Bu donemde enflasyonun ana egilimi
Oongorilenden yavas olsa da iyilesmesini sirdirmistiir. Bununla birlikte, kira gibi fiyat dinamiklerinde yapisal
unsurlari da iceren kalemler ile beklentilerdeki ivilesmenin 6ngdriilenden yavas olmasi gibi faktorler neticesinde,
Onimizdeki dénemde enflasyonun ataletindeki iyilesmenin sinirli_bir _miktar daha zayif kalacagi
degerlendirilmistir.

Ozellikle kira grubuna iliskin dinamikler barindirdigi yapisal unsurlar sebebi ile diger hizmetlerden ayrismakta ve
ataleti yuksek bir goriiniim sergilemektedir.

Bu dénemde, en yiksek fiyat artisi kira alt grubunda goézlenmistir. Ancak, yilin son ¢eyreginde s6zlesme yenileme
ve sozlesmelerde referans olarak kullanilan artis oranlarinin azalacak olmasi nedeniyle aylik kira enflasyonunun
yavaslamasi beklenmektedir. Ancak kira fiyat dinamikleri yapisal unsurlar da iceren ataleti yliksek bir kalemdir.
Dolayisiyla kiralar enflasyon tahmini Gzerinde bir risk unsuru olmaya devam etmektedir.

2006 12007 | 2008 (2009 {2010 | 2011 (2012 [2013 |2014 |2015 |2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
TUFE | 965 | B39 | 1006 | 653 | 64 |1045 (616 | 74 (8,17 | 881 | 853 |1192 | 203 (11,84 | 148 | 3508 (64,27 |64,77 |39.77
YiOFE | 11,568 | 594 | 811 | 593 | 887 | 13,33 | 245 | 697 | 6,36 | 571 | 994 | 1547 | 3364 | 7.36 | 25,15 | 79,89 |97,72 | 44,22 |27.17

BT P—rta 77

"7

Ekim 2024 / TUIK Verileri
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Yurt il Ureticl fiyat endeks! ve dedisim orani, Ekim 2024

Domestic producer price index and rate of change, October 2024

[2003=100]

i Ocak Subat Mart Nisan Mays  Hazian  TYemmuz  Agustos Eylual Ekim Kasim Aralik Yilhk
Year Jan. Fen March Agril May June July  August Sep. Oct. Now. Doc.

g n oram (%)-Monthly change (%)

0,26 R LY : 0,75 023 11,58

0,39 5,94
8,11
593
8,87
13,33
2,45
6,97

571

15,47

0,08 099 080 0,13 017 -0,08 0.69 7,38
184 0,48 0,87 128 154 0,69 102, 3 :
413

Tiketici fiyat ondeks rakamlan (2003=100)
Consumer price index numbers {2003=100)

Aylik degigim (%)
Manthly rate of
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YAPI YAKLASIK BiRiVl MALIYETLERI (2024)

Baz Birim Fiyat / Genel Giderler/Muiteahhit Kan

%15 %10

Yapi Baz Genel Miiteahhit
Sinifi/Grubu TL/m? Birim Fiyat Giderler Kan
I/A 1.450,00 1.160,00 174,00 116,00
1/B 2.100,00 1.680,00 | 252,00 168,00
/A 3.500,00 2.800,00 420,00 280,00
/B 5.250,00 4.200,00 | 630,00 420,00
/c 7.750,00 6.200,00 930,00 620,00
/A | 12.250,00 9.800,00 |1.470,00 980,00
/B 14.400,00 11.520,00 | 1.728,00 1.152,00
IV/A | 15.300,00 12.240,00 | 1.836,00 1.224,00
IvV/B 17.400,00 13.920,00 | 2.088,00 1.392,00
Iv/C | 18.700,00 14.960,00 | 2.244,00 1.496,00
V/A 21.300,00 17.040,00 | 2.556,00 1.704,00
V/B | 22.250,00 17.800,00 | 2.670,00 1.780,00
v/C 24.300,00 19.440,00 | 2.916,00 1.944,00
V/D | 26.800,00 21.440,00 |3.216,00 2.144,00

5.5. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Yapilar atil durumdadir. Parselin bati sinirina bitisik halde, yigma tarzda insa edilmis, ~200 m?
taban oturumlu, tek katli bir yapinin anahtari olmadigindan ici gérilememistir.

5.6. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
Detayli aciklamalar 5.3.te yer almaktadir.

5.7. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler
Fabrika binasina ait yeni yapi ruhsati ile ek yapi ruhsati bulunmakla birlikte, diger yapilara ait
ruhsat bulunmamaktadir. Ancak toplam 1.432 m? alan icin diizenlenmis iki adet Yapi Kayit Belgesi
bulunmaktadir.

5.8. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

5.9. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Parsel lizerinde bulunan yapilar hali hazirda kullanilmamaktadir.

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No:4/1 i¢ Kapi No: 37 Biiyiikcekmece/istanbul
7%:0(212) 872 16 36
>: www.ggd.com.tr D4: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Karaman, Merkez, Pirireis (OSB) Mah. 2024-SGYO-0008
glrisim 1263 Ada 90 Parsel (Fabrika) Sayfa 39 /50

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklagimi ve Yontemleri”nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri
bulunmaktadir.

Bu zorunlu standarda uyum, degerlemeyi gergeklestirenin uygun deger esasini (veya esaslarini)
se¢cmesini ve bu standardin bir pargasi olsun (UDS tanimli deger esaslari igin) veya olmasin (UDS tanimh
olmayan deger esaslari i¢in) s6z konusu esasla ilgili uygulanabilir olan tim sartlari uygulamasini
gerektirir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlaluglin, 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
gorilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda
elde edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yiukimliligiin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihiitibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alict anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.

Varhigin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tirline ve pazar kosullarina goére
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lctlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir..
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Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama so6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.

Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal ¢erceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.

Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlar1” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir miulkler icin pazar katihmcilarinin
uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlagsmasinin temel hikimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gérilmektedir.

Sézlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.
Bu, kira sliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yikiamluliklerini tespit edebilmek amaciyla,
kira kontratinda kira bedeli tGizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasiimasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama soézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir pargasi olarak varsayllmasinin sz konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimli Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yikimlGlugin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak goérilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagl avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.

Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gegerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda goz ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya cikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:
(a) Paylari borsada islem gormeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:

burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak gorilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkli olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varhgin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.
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UDS 105 “Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagsimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme ¢alismasinda (a) Pazar Yaklagimi kullaniimistir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yoéntemleri kullanmaylr da g6z onlinde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goruliup kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gériilmektedir.

Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitge agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler
ylritmesi gerekli gériilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gbzlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli goriilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en gliclii kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi lizerinde
sibjektif dizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fivat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak suibjektif diizeltmelere yine de ihtiya¢ duyulabilir.
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Pazar Yaklasimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

(c) onemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli 6l¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da suibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicil, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varlklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlk da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gecmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gdsterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.
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Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirligin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhiitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkh karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari igcin genelde kullanilan birgok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.

isletme degerlemesi icin genelde kullanilan birgok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
carpanlari yer alir.

Finansal ara¢ degerlemesi icin genelde kullanilan birgok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlar gibi olgltler yer alir. Katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlik siniflari arasinda ve sektorler ile cografi bolgeler itibariyla farklilasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araglari gibi bazi finansal arag
tirlerinin, yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilagtirma olgutu niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yéntemleri
Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi

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

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.
6.1. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

6.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce gerceklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin gz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
Ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.
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6.1.2.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya ylkimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; taginmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Lokasyonda yeterli sayida satilik benzer fabrika emsaline ulasilamamis, arsa + yipranmali yapi
maliyeti ile deger takdiri yapiimistir.

Satilik Arsa Emsalleri
EMSAL 1 / EMLAKNOMI / 0552 759 22 73

OSB sinirlari icinde, 4475 ada 7 parselde konumlu, 8.144,56 m? yiizélciimiine ve benzer arazi
Ozelliklerine sahip arsa, pazarhk 6ncesi 380.000 Euro (14.460.000 TL) bedelle satiliktir. Emsal
tasinmazin konumu itibariyla serefiyesi diistiktiir. (1 Euro: 38,055)

EMSAL 2 / SEHIR EMLAK/ 0533 338 35 14

OSB sinirlari igcinde konumlu, 8.750 m? yizolgimiine ve benzer arazi 6zelliklerine sahip arsa,
pazarhk o6ncesi 680.000 Euro (24.735.000 TL) bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin konumu
itibariyla serefiyesi diigiiktlr. (1 Euro: 38,055)

EMSAL 3 / SEHIR EMLAK/ 0533 338 35 14

OSB sinirlari icinde, 3884 ada 4 parselde konumlu, 11.747 m? yizélgimiine ve benzer arazi
ozelliklerine sahip arsa ile tizerindeki 800 m? alanh prefabrik beton depo binasi, pazarlik éncesi
40.000.000 TL bedelle satiliktir. Deponun fiyati ~4.000.000 TL olarak dikkate alinmistir.
EMSAL 4 / TERCIH EMLAK / 05433629956

OSB sinirlari icinde, 4475 ada 7 parselde konumlu, 10.884,50 m? yuzolgimiine ve benzer arazi
Ozelliklerine sahip arsa, pazarlik oncesi 30.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin
konumu itibariyla serefiyesi dusliktdr.

EMSAL 5 / DEMIRCI GAYRIMENKUL / 05466081644

OSB sinirlari icinde, 4476 ada 6 parselde konumlu, 4.998,74 m? yiizélcimiine ve benzer arazi
Ozelliklerine sahip arsa, pazarlik oncesi 15.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin
konumu itibariyla serefiyesi dusliktdr.

EMSAL 6 / KACMAZ EMLAK / 0555 180 12 97

OSB’ne yakin konumda, Eregli Yoluna glineyden cepheli, 4422 ada 5 parselde konumlu, 20.685
m?2 yiiz6élciimiine ve benzer arazi kosullarina sahip ticari imarli arsa, pazarlik 6ncesi 40.000.000
TL bedelle satiliktir.
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Emsal N Fiyat Alan |Birim Fiyat e
. Mahalle | Niteligi (TL) (m?) (TL/m?) Satia f/ Kaynak lletisim
1 0sB Arsa 14.460.000 8.144,56 1.775 Emlaknomi (552) 759-2273
2 0sB Arsa 24.735.000 8.750,00 2.827 Sehir Emlak (533) 338-3514
3 0SB Arsa 36.000.000 | 11.747,00 3.065 Sehir Emlak (533) 338-3514
4 0SB Arsa 30.000.000 | 10.884,50 2.756 Tercih Emlak (543) 362-9956
5 0SB Arsa 15.000.000 4.998,74 3.001 Demirci Gayrimenkul | (546) 608-1644
6 Pirireis Arsa 40.000.000 | 20.685,00 1.934 Kagcmaz Emlak (555) 180-1297

6.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

6.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger

Varsayimlar
Emsal Mahalle Niteligi Fiyat Alan Birim Fiyat Pazarlik Pazarhikh Konum Kullanim | Ddzeltilmis
No. (T (m?) (TW/m?) | Oran: (%) (TYm?) Dizeltme (%) (TL/m?)
1 058 Arsa | 14460000 |  8.144,56 1775 | 20,00% 1.420 '5,00% 1.491
2 0B | Asa | 24735000 | 875000 2827 | 20,00% 2.261 0,00% 2.261
3 0s8 Arsa | 36000000 | 11.747,00 3.065 20,00% 2.452 0,00% 2452
4 ose Arsa 30.000.000 10.884,50 2.756 20,00% 2,205 5,00% 2.315
5 0SB Arsa 15.000.000 4.998,74 3.001 20,00% 2401 5,00% 2521
6 Pirireis Arsa 40,000.000 20.685,00 1934 20,00% 1,547 15,00% 1.779
Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 2.137

Emsaller yakin ¢cevrede bulunan benzer 6zelliklerdeki satilik arsa emsalleridir.

Emsal ¢alismasinda konum, yizolgimi, imar kosullari gibi faktorlere gére uyumlastirma
yaptlmis 2.137 TL/m? birim fiyat bulunmustur.

OSB’de arsalarin glincel olarak ortalama 2.291,55 TL/m? ile satildig bilgisi edinilmistir. Cevrede
¢ok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Parsel yol cephesi 44,11 m. olup, ortalama yaklasik 44 m. x 162 m. dikdértgen yapiya sahiptir.
Cekme mesafeleri: On Bahge= 13,00 m. Yan Bahgeler= 10 m. Arka Bah¢e= 12 m.’dir.
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6.1.5.

6.2.
6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

Cekme mesafelerinden sonra parsel 24 m. x 137 m. ebatlarinda, en-boy orani rantabl kullanim
imkanini azaltmaktadir. Parselde 1995 vyilinda alinan yapi ruhsati ile yapimina baslanan
Bulgur&Bakliyat fabrikasi ve ek yapilari bulunmakta olup halihazirda yapilar, uzun sire
kullanilmamaya bagli 6nemli oranda fiziksel yipranmaya maruz kalmistir.

Yukarida acgiklanan nedenlerle, degerleme konusu gayrimenkul arsasi igin 2.000 TL/m? deger
takdir edilmisgtir.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek
Sekilde)

6.1.4.'te yer alan agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu fabrika yapisi arsasi icin 2.000
TL/m? deger takdir edilmistir.

Buna gore arsa degeri:

7.231,87 m? x 2.000 TL/m? = 14.463.740 TL bulunmus, 14.460.000 TL takdir edilmistir.

Maliyet yaklagsimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu yaklagimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig| elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varhigin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha disuktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti (zerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

6.1.4.'te yer alan aciklamalar dogrultusunda degerleme konusu fabrika yapisi arsasi icin 2.000
TL/m? deger takdir edilmistir.

Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Parseldeki mevcut yapilarla ilgili maliyet hesaplamasinda Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanhgi tarafindan 20.02.2024 tarihinde yayinlanan Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig’de belirtilen yaklasik insa birim maliyetleri dikkate alinmistir. Fabrika yapilari 11/C, idari
bina icin IlI/A, depolar ve bekgi kultibesi 1A yapi sinifinda degerlendirilmistir. Tasinmazlarin yasi
(yaklastk 30 yil), halen kullanilmiyor ve bakimsiz durumda olmalari, kullanim icin 6nemli
maliyetler olusacagi dikkate alinarak yipranma paylari %60 takdir edilmistir.

Buna gore yapi deger hesabi tabloda gosterilmistir.
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6.2.4.

6.3.
6.2.1.

6.2.2.

6.3.3.

6.3.4.

6.4.
6.3.1.

6.3.2.

6.4.3.

6.4.4.
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Alan | Birim Maliyet |Yipranma Deger
Yapr Boldmi (m?) (TL/:F) ’ Orani {Fru
Arsa 7.232 2.000 14.464.000
Fabrika Binasi (I1/C) 2.760 7.750 60,00% 8.556.000
idari Bina 355 12.250 60,00% 1.740.000
Depo+Kuliibe 209 1.450 60,00% 120.000
Toplam 3.324 10.416.000
Takdir Edilen Deger (TL) 24.880.000

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari icerecek
sekilde)

6.1.4.’te yer alan agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu fabrika yapisi arsasi igin 2.000
TL/m?, 14.464.000 TL deger takdir edilmistir.

6.2.3.te yipranmali yapilar degeri 10.416.000 TL takdir edilmistir.

Buna gore fabrika yapisi ve ek yapilar icin makine techizat haric arsa + yapilar degeri;
24.880.000 TL takdir edilmistir.

Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Kullanilmamistir)

Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Kullanilmamistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamistir.

indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamistir.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)
Kullanilmamistir.

Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Kullanilmamustir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamustir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Parsel lizerinde cesitli yapilar mevcut oldugundan proje gelistirilmemistir.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Kullanilmamustir.

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No:4/1 i¢ Kapi No: 37 Biiyiikcekmece/istanbul
7%:0(212) 872 16 36
>: www.ggd.com.tr D4: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Karaman, Merkez, Pirireis (OSB) Mah. 2024-SGYO-0008
gLrislm 1263 Ada 90 Parsel (Fabrika) Sayfa 49 /50
6.4.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

6.4.6.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

En Verimli ve En lyi Kullanimin gerekli bakim yapilarak arsa + fabrika olacagi kanaatine
varilmigtir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Kullanilmamustir.
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Arsa Emsal Karsilastirma Yontemi ile Maliyet Yontemi uygulanmis olup Madde 6.1.4. ve 6.2.3."te
detayh agiklama yapilmistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Gerekli bilgilere raporda yer verilmistir.

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

Fabrika binasina ait ruhsat ve mimari projeler ile kismi iskan belgesi bulunmakla birlikte, diger
yapilara ait ruhsat ve proje mevcut degildir. Toplam 1.432 m? alan icin Yapi Kayit Belgesi
diizenlenmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
4.1.4. Maddesinde agiklanmustir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

4.1.4. Maddesinde aciklanmistir. TAKBIS tarihi itibariyle devri ve degeri olumsuz etkileyen
kisitlama bulunmamakla birlikte parselin OSB alaninda kalmasi nedeniyle devralanin OSB
kriterlerine uygunlugu agisindan OSB’den goriis alinmasi gerekmektedir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Arsa Uzerinde yapimi tamamlanmis fabrika binasi ve ek yapilar bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklann Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu, Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari igin ID-48.1 Sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-

52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda
ve llgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu “Betonarme Doért Katli Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli gayrimenkuliin
tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur. Binalarin uzun siredir kullanilmadigi
anlasiilmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Karaman, Merkez, Pirireis (OSB) Mah. 2024-SGYO-0008
glrisim 1263 Ada 90 Parsel (Fabrika) Sayfa 50 / 50

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"”in 7. Bolium 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim
kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaat edebilirler.

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteliginin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi, TAKBIS
tarihi itibariyle devredilmesine iligkin bir sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak, GYO
portféylinde “Fabrika ve Arsasi” olarak bulunmasinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

Not: Makine ve techizat degere dahil edilmemistir. Parselin OSB alaninda kalmasi nedeniyle
devralanin OSB kriterlerine uygunlugu agisindan OSB’den goris alinmasi gerekmektedir.

8.  SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Parsel lizerinde hali hazirda dort kath fabrika binasi, bitisiginde tek kath bir yapi, ayri konumda tek kath
depo binasi ve 3 kath idari bina olmak Uizere toplam 4 adet yapi bulunmaktadir. Mevcut yapilardan ana
fabrika binasi, 29.12.1995 tarihli yapi ruhsatina istinaden, ek fabrika binasi 21.07.2006 tarihli ruhsata
istinaden yapiimistir.

Her iki yapinin da ruhsati ve mimari projesi bulunmakla birlikte, ilave fabrika binasinin Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmamaktadir. Diger yapilara ait ruhsat bulunmamaktadir. Ancak toplam 1.432 m? alan
icin diizenlenmis iki adet Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

Fabrika yapisinin silo bolimu ¢ati ist seviyesine kadar yikseltilmekle birlikte, niteligi nedeniyle degere
etkisi gorilmemistir.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazin, degerleme tarihi itibariyle toplam pazar degeri 24.880.000 TL takdir
edilmistir.

Nihai olarak fabrika yapisi, ek binalar ve arsasi i¢in toplam pazar degeri;
24.880.000.-TL (YirmidortMilyonSekizylizseksenBinTirkLirasi) + KDV
Takdir edilmisgtir.

EKLER
1- TAKBIS Teferruat Bilgileri
2- Proje Bilgileri

3- Degerleme Uzmanlari Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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