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i.  DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi : | Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi: 1] 31.12.2020

Rapor Tarihi : | 08.01.2021

Rapor Numarasi : | SKR-2020-00115

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler : | Karaman ili, Merkez ilgesi, Pirireis Mahallesi, 1263
Ada, 90 Parselde Kayitli Betonarme Dort Kath
Fabrika Binasi ve Arsasi

Calismanin Konusu : | Konu gayrimenkullin giincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkulin  Acik Organize Sanayi Bolgesi, 3. Cadde, No:15 Karaman

Adresi

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 7.231,87 m?

Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 3317 m?

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Imar Sanayi Alani

Durumu

31.12.2020 Tarihi itibariyla

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.662.000
KDV Dahil 3.141.160

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi

(TL)
KDV Harig 8.800
KDV Dabhil 9.504

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanhgi Karari’yla,
31 Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih
dahil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan
dénemde is yeri kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname
geregi KDV orani pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan : | Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan : | Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etliidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bodlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Rapor No: SKR-2020-00115 iv



ii. ICINDEKILER

1

Rapor No: SKR-2020-00115

RAPOR BILGILERI .....vcveuvevieeetietetceteteeteee e eteseeteeeteae et eeeteseseeseseeseseesesessessesessesesessensesensetensesensesensns 1
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrG.......cccccveeiecireeeiiiiieeesiieeesssieeeessneeeessnneeeens 1
1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri ................ 1
1.3 DLT= o g oY o YR - [T Y PR 1
1.4 DN Yo | Yo ¥ =T o U= USRI 1

1.5 Raporun  Kurul  Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAME.......ccvcuiiverieeeieieieeeeecee ettt ettt sa et et se s seeseseesenseaenens 1
SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......cucveueueieteieieicesiceeeeeetsses ettt 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItICl BilGIler ........oviieuiiieeeee e e 2
2.2 MUSEEriYi TANIICE BIlGIEI v.eviieiieie e e e e e s e e e e e aaeeeeas 2
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........coccoevviiieeiiiiieecciieecccieeee 2
P S TN T LT 11 1| PO 2
DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI ...cvouvuiaimimineneierneineneeeeneeseeseenseees 3
31 DLT= LT o =T [ o1 - T o IR 3
3.1.1 2 [l D LY ==Y o 1SRRI 3
3.1.2 PAZAr KIFSI .eeeieiiiiiiieiie et 3
3.2 Degerleme YaklasimIarinin TanImMl......cccueeeccciiee e eccieee e et e e esree e e e te e e e eearae e e sasaeeesennaeeeeas 3
3.2.1 2 Lo 1 = 1 o o PP 3
3.2.2 Y Y Y= A 21 = T o PP 4
3.2.3 CTY T 1= 1 o o I PSR 5
GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ....... 6
4.1 Turkiye EKONOMIK GOPUNUM ....uiiiiiiiiieiiciieeeeciiee e eiitee s et eestr e e e sata e e s esataeeessnsseessnraaeesnnnseeeens 6
4.2  Gayrimenkul SektOrinin GeNel DUMUMU ......c.uuiiiiiiiieiiiiieeeecireeeecireeessireeeesereesesaereeessnseeeeas 6
4.3 Gayrimenkullin Bulundugu BoIlgenin ANAlizi..........oooccuiiiiiieeiecccieeee e, 12
4.3.1  Karaman fliccccccccccieccicie ettt bbbttt 12
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER.........ccueuuerermirereiereieeseisceseesceneeneens 13
5.1  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........c.cooeeieveieveieeeieeceeerenae 13



5.2 Gayrimenkulln Tapu Kayit BilGIleri .....c..eeeeeciieiieiiee et 14
53 Gayrimenkulin Tapu Kayitlarinin Tetkiki ........occveeiieiiieiiie e 14
5.4  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler.................. 17

5.5  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféylne Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOrus.........coceveeecvveeeecciveeennnns 17
5.6  Gayrimenkullin imar Bilgilerinin INCEIENMESI ........c.cceiiveiiiiiciiceeeeeeee e 17

5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar..........c..cccovevvrveenennene 18
5.7  Yapi Denetim Kurulusu ve DeNetimIEIi ....ccccuuiiiiiciiieiccieee ettt s 19

5.8  Gayrimenkulin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegisikliKIEr..........ccvceveeievieeveeieiieceeeseeeeeenae 19

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

(0] 10 F= Yo 1=l o 14 TaTo - I Co T U -3 PPN 19

5.10 Iimar Bilgileri Ag¢isindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOrus.......cccceeeevcveeeinciveeennns 19

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine Mliskin AGIKIAMA .......c.ciiviuiieeeiieeeiceee ettt ettt s s e ae st nesteneseeneas 20
5.12  Gayrimenkulin Fiziki OZeITKIEET .........civviiieiicieieececee ettt s 20
5.13  Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan TeSpitler .....c.ueeivciveiiiciiieiiciieeeccree e 20
5.14  Gayrimenkulln Kullanim DUFUMU ......ccuiiiiiiiiieiiieie ettt e s ssiree e ssevreeessnaaeeessnsaeessnnsaeeaeas 21
6  GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi ...... 22
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ..........ccccvoeuvneee. 22
6.2 SWOT ANQIIZI oottt ettt et b ettt s b et s bt e st et sae et e s be e s e nbeebeens 22

6.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligl Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari.... 22
6.4  Gayrimenkulin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Secilme Sebepleri...................... 22

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayli Agiklamalar ve DIiger VarsayIimMIar.........ccceucueeeeeeieeieeeeeeeeeeeeseeeeseeeeeseseeseseeeseese s 23

6.5.1 2 | -1 = 1 1 o PSSP 24

Rapor No: SKR-2020-00115 vi



9

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin NEENIEI .......ooocuiiieieiiee e et e e bae e e e bae e e e eanes 24
6.5.2 Maliyet YaKIaSImMI...o..oveii e 26
6.5.3 (CT=Y LT 41 = 1 o o ORI 27
6.6 Kira Degeri Analizi ve KUullanilan VEriler ... ettt 29
6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri.......cccvoevveveeeiecvenennnn. 29
6.8 En Verimli ve En Iyi KUllanim AN@lizi........oooieveiieeieeeieeeeceeeeeeeeeeeee ettt 29
6.9 Musterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi.......ccccceevvcieeeiiiieeiiniiee e, 29

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMESI ... eeeeeeeeeees e es s seesnanean 30

7.1 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......ccuiii it 30
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 30
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 30

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOrUS ......ccccvveeeecvieeieiiiie et 30

7.5  Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

7.6 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda GOrUS.......c.ceevveeriierenieeriieeieeniee e e 31
SONUG <.ttt sttt ettt ettt e a et e s bt e a e e s tesh e et e ebeea e e eeeheen e e beeae e tesae et e ebeeae e beeheentebeeneentesaeeneas 32
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI........ceeeiuiiriiiiiiieeciiee e e 32
8.2 T o T DT =T o =Y o [T PSPPSR 32
EKLER ..ottt b ettt s b et b e e bbbt et e bt e a e ekt eh e et e ekt ea b e bt ehe et e nbe e b e nteeneen 33

Rapor No: SKR-2020-00115 vii



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :08.01.2021
Rapor Numarasi : SKR-2020-00115
Raporun Tiirii : Karaman ili, Merkez ilcesi, Pirireis Mahallesi, 1263 Ada, 90 Parselde kayith

Betonarme Dort Kath Fabrika Binasi ve Arsasi nitelikli tasinmazin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi

Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 26.11.2020 tarihinde ¢alismalara baslanmis, 31.12.2020 tarihinde ¢alismalar son

ermistir. 08.01.2021 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 25.11.2020 tarihinde

imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51 Kat:11

Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkullin gincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Karaman ili, Merkez ilcesi, Pirireis Mahallesi, 1263 Ada, 90 Parselde kayith “Betonarme Dért Katli
Fabrika Binasi ve Arsasl” nitelikli tasinmazin giincel pazar degeri ve pazar kirasi tespitine yonelik

hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore

pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yikimlilGgin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini

tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet 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 sartlar cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla

kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan {i¢ temel degerleme yaklasimi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklasimi” dir. Bunlarin
timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme
yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama

yontemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu ig¢ yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satiimis
olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir

satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gergekgi yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir
ornekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sdre icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde

gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli

agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir

siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar

yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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Belli baslh tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Uretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dontstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin
siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir

kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERiI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye'nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye’'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tlirkiye bircok alanda genis kapsamli ve
iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde odaklanmaktadir ve
hikiimet programlar kirilgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 vyillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizh dismustir. Bu siire
zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini bliylk 6lglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi
artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde toparlanmistir. Turkiye,
Diinya Bankasi 2018 yili Nisan ayi1 Diinya Ekonomik Gorinim Raporu verilerine gére 2020 yilinda, IMF

tahmini satin alma gici paritesine (SGP) gore Tirkiye diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. bliyiik ekonomisidir.

Turkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan bliyiime performansina sahip olmustur. 2017 yilinda
yilhik %7,4 lik bliyime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda baslayan
olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur. Tiirkiye ekonomisi
2019’un ilk ceyreginde yizde 2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yizde 10,9 ile insaat olmustur.
Gayrisafi Yurt ici Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azalmis,
tretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %12 artarak 1
Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. 2019 yilinin {glncl g¢eyregini incelersek GSYH %0,9 oraninda
blylime kaydetmistir, boylece 2019 yilinin ilk Gg¢ ¢eyreginde GSYH daralma orani %0,9 olmustur. Tarim
sektorli %3,8, sanayi sektori %1,6 ve hizmetler sektori %0,1 oraninda bliylime gergeklestirmistir. Toplam
Sabit Sermaye Yatirim(SSY) altinda yer alan insaat yatirimlari bu donemde %18 oraninda gergeklesmistir.
Toplam SSY’'nin 3,4 puanlik negatif katkisinin, 2,8 puani insaat vyatinmlarindaki dislisten
kaynaklanmaktadir. 2019 yil dordiincii ceyrege gelirsek %6 oraninda bliyiime kaydetmistir. Boylece 2019
yihnin tamamindaki biylime orani %0,9 olmustur. Tarim sektorli %2,5, sanayi sektori %5,9 ve hizmetler
sektorl (insaat dahil) %6,2 oraninda biyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
GSYH biylme orani yilin dordiincii ¢eyreginde %1.9 olarak gergeklesmistir. Toplam sabit sermaye
yarimlari (SSY) %0,6 oraninda gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari bu donemde %8,9
oraninda gerilerken, makine, techizat yatirimlari 5 ¢eyrek sonra pozitife diismiis ve ylizde 11,7 oraninda
artmistir. Net ihracatin bliyiimeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik blylimeyi 2020 yilinin
ilk ceyregi bazinda ele alirsak %4,5 oraninda bilyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim sektérii %3, sanayi

sektorli %6,3 ve hizmetler sektori (insaat dahil) %3,2 oraninda bliylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
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etkilerinden arindirilmis GSYH biylme orani yilin ilk ceyreginde %0.6 olarak gerceklesmistir. Tlrkiye 2020
yili ikinci geyrek biylimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya gitmis,
ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin altina
inmistir. Turkiye ekonomisi koronaviriis salgininin olumsuz etkilerinin daha az hissedildigi ve toparlanma
ivmesinin kaydedildigi yilin Gglincl ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylizde 6,7 biylime

kaydetmistir. Tlirkiye bu performansiyla G-20 (lkeleri icinde 3. ceyrekte en hizli blylyen Ulke olmustur.

Gayri Safi Yurtici Hasila Buyliime Hizi
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Grlin ve hizmet grubunun fiyatlarindaki

ortalama degisimleri gosteren bir olgittiir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri 6lgmek igin kullanilr.
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Tirkiye’yi TUFE degerlendirmesi altinda Tiirkiye icin 2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek

diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE’de %20,30 diizeyinde tamamlamistir.

Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiresel Ekonomik Goériinim raporunda, Tirkiye’de Gayrisafi
Yurtigi Hasila’nin 2020 yilinda %5 oraninda azalacagl dngérmektedir. Rapora gore Tirkiye ekonomisinin

2021 yilindaysa %5 oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir. IMF, Tirkiye’deki tliketici fiyatlarininsa hem

2020 hem de 2021’de %12 oraninda artmasini beklemektedir.
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Ancak 6zellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye gecme distlincesi, déviz kurlarinin
stabil hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen distsin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde
bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine Tiirkiye ekonomisi tretim odakli bir yaklasimla yiiksek katma
deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir iretim modeli ortaya koymasi ile saglikli bir biylime

modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdlrdlmesi durumunda enflasyondaki geri c¢ekilmelerin devam etmesi, blylime rakamlarinin

toparlanmasi gibi etkenlerle Tiirkiye ekonomisi gelismekte olan llkelerden pozitif ayrisabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektorl, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6l¢tilmesi daha
zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektériinii etkileyen en
temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin kendilerini giivende
hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger (ilkede ekonomik olarak
problem yasaniyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatirim yapmak igin yeterli imkani olan insanlar
dahi elindeki nakit parayi ¢cikarmaktan gekineceklerdir. Bu da emlak piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir.
Ayni zamanda gayrimenkull Gretenlerin istedigi fiyatlari alamamasi durumunda yeni yatirimlar yapmak

konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin iiciincii ceyregi itibariyla
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yasanan kur atagl ve faizlerin yikselmesi ve enflasyon baskisi tim sektorler gibi insaat sektorini de
etkilemistir. 2019 yilinin son ceyregine kadar gecen siirecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu
trend giderek azalarak 2019 yili son ¢eyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili
geneli itibariyla gayrimenkul ve insaat sektori 2018 yilina gére dengelenme ¢abasinin hissedildigi 6zellikle

son ceyrekte ise toparlanmanin daha da artigi bir dénem olmustur.

2019 yilh sonunda Cin’de ortaya cikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tim dlinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak Uzere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektdr gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiiresel salgindan kaynakl olarak yilsonu bliyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu slrecten Tirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu donemde issiz
kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini insaat sektoéri ¢alisanlarinin olusturdugu gorilmektedir. Clink
bircok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Virlisiin bulasmasini
engellemeye yonelik alinan tedbirler kiiresel capta insaat sektorinin isleyisini dGnemli dlgliide aksatmistir.
Sozlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiketicinin gayrimenkule bakis agisi ve
gayrimenkulden beklentisi degismistir. Ornegin akilli binalarda daha az temas saglayan teknolojilere yer
verilmesi beklenmektedir. Konutlarin yani sira ofisler icin de alicinin talepleri degismistir. Ornegin ofis

binalarinda daha agik ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

2020 yili ilk ceyrek konut satislari, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %33’liik bir artis gostererek
341 bin 38 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz oranlarinda baslayan
gerilemenin yilin ilk ceyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu yonde etkilerken ocak ayi itibariyla
konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife donmdstir. Ancak, 11 Mart itibariyla
COVID-19 salginina neden olan virtisin Tirkiye’de de gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye
baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi performansinda énemli bir belirsizlige neden olmustur.
2020 yih ilk geyreginde onceki yilin ayni donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda dlsUs, ikinci el
satislarda ise %57,2 oraninda artis yasandi. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ceyreklik bazda
%31,5'e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya baslamasindan bu yana en disik seviyesi
olmustur. ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gecen yilin ayni dénemine
gore %238,6 oraninda bir artis gergeklesirken, diger satislarda ise dnceki yilki seviyesine yakin olarak
ceyreklik bazda %3,0 oraninda gerileme gortlmistir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte
birikmis talebin de etkisiyle talepte gorilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla
konut fiyatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e yikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise 2019

yihindaki artis hiz kesmis olup gecgen yilin ayni dénemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis gortlmistur.
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Toplam satislar icindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir.

Hikiimet tarafindan aciklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL'nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin yiizde 90'a ¢ikartilmasi ve asgari pesinatin ylzde 10'a dusarilmesi,
faiz oranlarindaki diislis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta gelir grubundaki

ahcilar igin bir firsat olusturmustur.

2021 wyili ikinci c¢eyregine kadar gayrimenkul sektoériinde bir yavaslama olacagli, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asisinin piyasaya siirlilmesine paralel olarak bir toparlanma

slirecine girecegi ongorilmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Karamanili

2 e Novsohl__r. 3 q;r-
Karamanoglu Beyligi'nin  kurucusu Karaman Askr o W ofliad
Bey’den dolayr Laranda (Larende) olan sehir
Cumhuriyet doneminde Karaman adini almistir. 15

Haziran 1989 tarihinde Tlrkiye’nin 70. ili olmustur.

\
. ‘ {
Karaman I¢ Anadolu bdlgesinin glineyinde yer alir. torsus\\\,\ d

Kuzeyinde Konya, glneyinde Mersin dogusunda | ™ awye Mo Mt M°"$"} _:K(fJYm
A f A 4 é\‘ & v\\'\
Eregli, glineydogusunda Silifke, batisinda Antalya Gazpaga ;|\ q“w @ W ot S
A\ ) - .x/,.”"
yer alir. Merkeze bagh 5 ilgesi vardir. Bunlar A=A kB
Amr

Ayranci, Basyayla, Ermenek, Kazimkarabekir ve

Sariveliler’dir. 2019 yili sonu verilerine gore toplam nifusu 253.279’dur. Karaman halkinin ekonomik
yapisi yaninda sosyal durumu da gelismistir. Halkinin % 95’i okur-yazar olup, yiksekdgrenim mezunu
oldukga fazladir.

Karaman, ic Anadolu Bolgesi’nin giineyinde yer alir. Kuzeyinde Konya, giineyde Mersin, doguda Eregli,
Silifke, batida Antalya ile komsudur. Deniz seviyesinden yiksekligi 1033 metredir. Karaman genelde ova
gorinimiindedir. Son yillarda yapilan golet ve sulama kanallari ile tarima daha bir canlilik getirmistir.
Ovada tahil tirleri ve sanayi bitkileri yetistirilir.

ic Anadolu’yu Akdeniz’e baglayan karayolu ve demiryolunun buradan gecmesi, ayrica tarihi ipek yolu
Uzerinde bulunmasi, Karaman’in bugiinkii ekonomik hayati tGzerinde biyuk etkisi vardir. Karaman cografi
konumu, tarimsal ve ekonomik faaliyetler bakimindan tlkemizin dnemli illerinden birisidir. Karaman, tahil
ve bakliyat Giretimi ve ticareti konusunda 6nemli bir konuma sahiptir. Ayrica meyve Uretimi bakimindan da
Ozellikle elma Uretimiyle bir meyve Uretim merkezi konumundadir. Karaman'in ekonomik faaliyetleri tarim
ve hayvancilik yaninda sanayi ve ticarete de dayanmaktadir. Sanayi gelisimi icin gerekli olan kiiglk ve
blyilik organize sanayi bolgelerine sahip olan Karaman, Tirkiye'nin blyiik ekonomiye sahip illeri arasinda
yer almaktadir. Ozellikle gida sanayisinde &énemli yatirim ve faaliyetleri olan Karaman ili; un, biskiivi,
cikolata, gofret, bulgur ve elma iretiminde Tilrkiye'de 6nemli bir konuma sahiptir. Karaman, Tirkiye'deki

biskuvi tretiminin yaklasik t¢te birini, bulgur tretiminin ise beste birini karsilamaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz, Merkez ilgesi Organize Sanayi Bolgesinde yer almaktadir. Tasinmaza Organize Sanayi Yolu
ile 4. Cadde kesisiminden 4. Cadde boyunca glineydogu yoniinde yaklasik 347 m devam edilerek sol tarafa
3. Cadde’ye donilerek ve yaklasik 300 m devam edilerek ulasilir. Konu tasinmaz 3. Cadde’de sol tarafta

yer almaktadir.

Konu tasinmaz Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almakta olup etrafinda benzer nitelikli arsalar,

fabrikalar ve tarim alanlari yer almaktadir.

Uydu Gériintisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Karaman

ilgesi Merkez

Mabhallesi Pirireis

Mevkii Bayamliagil

Pafta No -

Ada No 1263

Parsel No 90

Yiizolglimii 7.231,82 m?

Niteligi Betonarme Dort Katl Fabrika Binasi ve Arsasi
Malik Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Midiirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érnegine gére degerleme

konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e 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 katihmcinin vermis oldugu taahhtler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis

sayilir. (Yev: 2312 Tarih: 24.02.2009)

Gayrimenkul (zerinde Organize Sanayi Bolge MudirlGglu tarafindan islenmis ibare gayrimenkul
Uzerinde satis, devir vb. islemler icin engel teskil etmemektedir. Sadece her islemden 6nce OSB

Mudirlugld’nden yazil izin alinmasi gerekmektedir.

e 3402 Sayih Kanunun Ek 1’inci maddesi uygulamasina tabidir.( Yev: 23458 Tarih: 19.12.2017)

(Bu Kanunun amaci, tlke koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya topografik kadastral
haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita Uzerinde belirterek hukuki
durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 6ngérdigi tapu sicilini
kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir.) Bu minvalde bu beyan sayisallastirmaya
dayali alan dizeltmesi islemi olup tasinmazin satisini ve degerini etkilememektedir. Tasinmazin arsasi
7.233,00 m? alana sahip iken 7.231,87 m? olarak duzeltilmistir. (1,13 m? alan duzeltmesi

uygulanmistir.)
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Teferruat Hanesinde

Agiklama Adet Deger Tesis islem
M . . Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY POSTA ELVILARU 1 150000000.00 ETL
M . Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY POSTA VIDASI 1 90000000.00 ETL
. . Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY TEMIZLEME SEP. 1 900000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY HAVA KANALI 1 300000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY YIKAMASI 1 120000000.00 ETL
e Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BULGUR POSTA EL ELEVATORU 1 180000000.00 ETL
; Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BULGUR TOPLAMA VIDASI 1 112500000.00 ETL
L - Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DIRI BULGUR SEPRATORU 1 900000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DIRI BULGUR HAVA KANALI 1 300000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DIRI BULGUR YIK. 1 450000000.00 ETL
K TM Toplu Veri I | Yev: Tarih: 2004
YIKAMA ELVILDOZ 1 45000000.00 ETL araman oplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/200
. — K TM Toplu Veri I | Yev: Tarih: 2004
BESLEME ELVILADOR( ) 45000000.00 ETL araman oplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/200
. K TM Toplu Veri Il | Yev: Tarih: 2004
TAV ViDASI 1 112500000.00 ETL araman oplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/200
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DEGIRMEN 4 1125000000.00 ETL
. — ] Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DEGIRMEN OZU TAVLAM VIDASI 1 90000000.00 ETL
K TM Toplu Veri I | Yev: Tarih: 2004
KURUTMA TABURU 1 1125000000.00 ETL araman oplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/200
A . Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
TERMOBLAK ASPIRATOR 1 45000000.00 ETL
. - Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
SOGUTMA RADYATORU 1 450000000.00 ETL
FLASTEB_ EI___EK BESLEME 1 75000000.00 ETL Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
ELVLATORU
Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
FLASTER ELEK 1 450000000.00 ETL
) . K TM Toplu Veri S llastinl Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
TAS AYIRICI ASPIRATOR 1 22500000.00 ETL araman TVl Toplu Vert sayisafastirimast Yev arih: 30/06/
TAS AYIRICI 1 600000000.00 ETL Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
) Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
KURUTMA KULESI 1 4500000000.00 ETL
Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
KULE TERMOBLOKLARI 1 600000000.00 ETL
. A Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
KULE ASPIRATORU 1 300000000.00 ETL
; i : ih: 2
OTOMATIK ANBALAJ MAK. 1 1800000000.00 ETL Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
A i : ih: 2
ELEVATOR 1 120000000.00 ETL Karaman TM Toplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
. . Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
1000 KG GEKERLI ELEK. BASKUL 1 225000000.00 ETL
Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
KABUK SOYMA MAK. 1 4500000000.00 ETL
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Aciklama Adet Deger Tesis islem
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
INCE KESME MAK. 1 900000000.00 ETL
; Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
TOZ SIKLONU 4 1200000000.00 ETL
. . Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
TAKSIMAT VIDASI 1 375000000.00 ETL
Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BULGUR TAS AYIRICI 1 1875000000.00 ETL
M . . Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY POSTA ELVILARU 1 150000000.00 ETL
M . Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY POSTA VIDASI 1 90000000.00 ETL
. . Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY TEMIZLEME SEP. 1 900000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY HAVA KANALI 1 300000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BUGDAY YIKAMASI 1 120000000.00 ETL
A Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BULGUR POSTA EL ELEVATORU 1 180000000.00 ETL
; Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
BULGUR TOPLAMA VIDASI 1 112500000.00 ETL
L - Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DIRI BULGUR SEPRATORU 1 900000000.00 ETL
L Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DIRI BULGUR HAVA KANALI 1 300000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DIRI BULGUR YIK. 1 450000000.00 ETL
K TM Toplu Veri I | Yev: Tarih: 2004
YIKAMA ELVILDOZ 1 45000000.00 ETL araman oplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/200
. — K TM Toplu Veri I | Yev: Tarih: 2004
BESLEME ELVILADOR( ) 45000000.00 ETL araman oplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/200
. K TM Toplu Veri Il | Yev: Tarih: 2004
TAV ViDASI 1 112500000.00 ETL araman oplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/200
o Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DEGIRMEN 4 1125000000.00 ETL
. — ’ Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
DEGIRMEN OZU TAVLAM VIDASI 1 90000000.00 ETL
K TM Toplu Veri I | Yev: Tarih: 2004
KURUTMA TABURU 1 1125000000.00 ETL araman oplu Veri Sayisallastirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/200
A . Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
TERMOBLAK ASPIRATOR 1 45000000.00 ETL
. - Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
SOGUTMA RADYATORU 1 450000000.00 ETL
FLASTEB_ EI___EK BESLEME 1 75000000.00 ETL Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
ELVLATORU
Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
FLASTER ELEK 1 450000000.00 ETL
) . K TM Toplu Veri S llastinl Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
TAS AYIRICI ASPIRATOR 1 22500000.00 ETL araman TV Toplu Vert sayisaflastirimast Yev arih: 30/06/
TAS AYIRICI 1 600000000.00 ETL Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
KURUTMA KULESI 1 4500000000.00 ETL
Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
KULE TERMOBLOKLARI 1 600000000.00 ETL
; A Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
KULE ASPIRATORU 1 300000000.00 ETL
; i : ih: 2
OTOMATIK ANBALAJ MAK. 1 1800000000.00 ETL Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004
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Aciklama Adet Deger Tesis islem

" Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004

ELEVATOR 1 120000000.00 ETL
; " Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004

1000 KG GEKERLI ELEK. BASKUL 1 225000000.00 ETL
Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004

KABUK SOYMA MAK. 1 4500000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004

INCE KESME MAK. 1 900000000.00 ETL
. Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004

TOZ SIKLONU 4 1200000000.00 ETL
. . Karaman TM Toplu Veri Sayisallagtirilmasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004

TAKSIMAT VIDASI 1 375000000.00 ETL
Karaman TM Toplu Veri Sayisallastiriimasi Yev: 3805 Tarih: 30/06/2004

BULGUR TAS AYIRICI 1 1875000000.00 ETL

Teferruat listesinde yer alan makineler degerlemede dikkate alinmamistir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Y1l igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin arsa alani 7.233,00 m? alana iken 14.12.2018 tarih, 23852 yevmiye
numarasi ile 3402 Sayili Kanunun Ek 1’inci maddesi uyarinca 7.231,87 m? olarak dizeltilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S adina kayith iken, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 128.
Maddesi uyarinca ayni sermaye (kismi bolinme) isleminden 15.03.2018 tarih 5096 yevmiye numarasi ile
Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup, 16.01.2020
tarihinde 1455 yevmiye numarasi ile tlzel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul

Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin cins degisikligi yapilmis olup, tasinmaz lzerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya da
gayrimenkulliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir.
Buna gore tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyline alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

0SB Miidirlugi imar ve Sehircilik Miidirligi’nden alinan bilgiye gére Karaman ili, Merkez ilgesi, Pirireis
Mabhallesi, 1263 ada 90 numaral parsel; 11.12.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani’'nda sanayi alaninda kalmakta olup, E: 0,70, Yencok: Serbest, 6n bahce cekme mesafesi: 13 m, yan

bahce cekme mesafesi: 10 m, arka bahce cekme mesafesi: 12 m yapilasma kosullarinda bulunmaktadir.
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epos

5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Karaman Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde ve
Organize Sanayi Mudurligi’nde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaza ait,

e 28.12.1995 tarihli yeni yapiya ait mimari proje (Karaman Belediyesi)

e 29.12.1995 tarih 7/31-211 no.lu yeni yapi igin yapi ruhsati (Karaman Belediyesi)

e 25.09.1997 tarih 12/8 no.lu yapi kullanma izin belgesi (Karaman Belediyesi)

e 21.07.2006 tarihli ilave fabrika alani icin mimari proje (Organize Sanayi Mudrligi)

18
Rapor No: SKR-2020-00115



e 21.07.2006 tarih 06/06-30 no.lu ilave fabrika alani icin yapi ruhsati (Organize Sanayi Mudirlugi)

e 14.05.2019 tarih 5198538 numarali depo ve glivenlik kullibesi icin yapi kayit belgesi

e 14.05.2019 tarih 5198510 numarali fabrika binasi ve giivenlik icin yapi kayit belgesi

Gorulmustar.
Gayrimenkul i¢in alinmis herhangi bir durdurma karar, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
bulunmamaktadir.
Gayrimenkule ait 17.03.2020 tarih M2470608F02BA numarali enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik

belgesi) bulunmakta olup s6z konusu belgeye gore bina enerji verimliligi ve sera gazi emisyonu

performansi E sinifi olarak belirlenmistir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapi, 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un vyirirlige girdigi 13.07.2001
tarihinden once insa edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi hakkindaki kanun kapsaminda degildir. Bu

ylizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi
ve ruhsatsiz alanlar icin yapi kayit belgeleri mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin, belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi olan belgeler

tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.Maddesi, “b” bendinde; “Portféylerine
alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,

tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
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anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin

tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Ayrica yine Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesi, “b” bendine gore
3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul

edilir.

Tasinmaza ait gerekli tim izin ve belgeler alinmis olup tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul

yatinim ortakligi portfoyline alinmasinda herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine

iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme
insaat Nizami : | Ayrik
Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ 2 Normal Kat
Yas! 1|24

Briit Alani 1| 3.317
Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut
Isinma 1 | Yok
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor : | Mevcut
Yangin Merdiveni : | Mevcut
Otopark ;| Var
Yangin Sondiirme Tesisati 1| Yok

Su Deposu 1 | Yok
Jenerator 1 | Yok

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu milk, 7231,87 m? yiz 6lciimli, 1263 ada 90 parselde yer almaktadir. Mimari
projesine gore bodrum + zemin kat + 2 normal katli fabrika 1 toplam 1.885 m? alanhdir. Bu alana
ait 25.09.1997 tarih, 12/8 numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e Karaman Organize Mudirligi’nde yapilan incelemede ilave fabrika 2 alani icin 21.07.2006 onay
tarihli mimari projesine gore bodrum + zemin kat + 2 normal katli fabrika alanindan olusmaktadir.

Bina toplam 878 m? alanlidir. Yerinde yapilan incelemede parselin giineyinde bodrum + zemin +
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normal kattan olusan idari bina bulunmaktadir. Konu tasinmaz 345 m? alana sahiptir. Binanin
zemin katinda arsiv, 1. normal katinda giris holl ve ofisler, 2. normal katinda ise ofis alanlari
bulunmaktadir. Bu binalar toplam 1.223 m? alanli 14.05.2019 tarih 5198510 numaral fabrika
binasi ve glvenlik i¢in alinan yapi kayit belgesi ile iskana baglanmistir.

e Ayrica parsel Uzerinde yaklasik 200 m? alanl tek kath depo 9 m? alanh givenlik binasi
bulunmaktadir. Bu binalar (toplam 209 m? alanli) 14.05.2019 tarih 5198538 numarali yapi kayit
belgesi ile iskana baglanmistir.

e Parsel Gzerinde toplam 3.317 m? kapali alan yer almaktadir.

e idari bina giris kapisi demir malzemeden imal, fabrika binasina giris kapisi demir malzemeden
imaldir. Konu tasinmazin yer aldig1 parsel egimsiz diiz topografik yapiya sahiptir. Parsel sinirlari
duvar ile gevrilidir.

e Tasinmaz asiri yipranmis cevre duvari ve saha betonuna sahiptir.

e Parsel Uzerindeki yapilarda yapi kullanma izin belgesi ve yapi kayit belgesi sonrasi 3194 sayili imar

kanunun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik yoktur.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz fabrika niteliginde olup degerleme tarihi itibariyle gayri faal durumdadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

e Organize Sanayi Bolgesinde yer almasi

e Proje, iskan ve ruhsatlarinin bulunmasi

e Yapi kayit belgelerinin bulunmasi

e Yaklasik 1.700 m? daha yapilasma hakkinin bulunmasi

Zayif Yonler

e Bakimsiz olmasi

e Gayri faal durumda olmasi
Firsatlar

e Organize Sanayi Bolgesinde yer almasi, sanayi hareketliligin yiksek oldugu bir noktada olmasi

nedeniyle kiralanmasi kolay olup bu durum gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

Tehditler

e Diinyada ilan edilen Covid 19 pandemisinin tlkemizi etkilemesi ile alinan dnlemlerin uzun vadede
ekonomiyi olumsuz etkileme, bunun da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz

etkileme potansiyeli bulunmaktadir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin fabrika nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul icin maliyet ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Ac¢iklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu mdlkler ile ortak temel
Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina sahip
emsaller secilmis olup farkl bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, ist hakki devri, devre miilk
vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi kosullarin
bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz

edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda yer
alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak diizeltmeleri yapilirken asagidaki
bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme c¢alismasinda
cevreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik
ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal
tablosunda yer alan gayrimenkul konu miulke gore “iyi/klicik” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu
mulke gore "kotu/buyik" olarak belirtilmisken (+) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme
tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanina gére daha biyik ise bliytklik diizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani
ongorilurken de tabloda belirtilen o6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor
arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim ogeler
dikkate alinarak diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari arsa

deger takdirinde kullanilan yaklasima iliskin analiz amach dizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satilmis
olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir

satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biydklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin arsa degerinin hesaplanmasinda Pazar yaklasimi kullanilmis olup pazar yaklasiminda kullanilan

emsal ve diizeltmeler maliyet yaklasimi basligi altinda gosterilmistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazin arsa degerinin hesaplanmasinda pazar yaklasimi kullanilmis olup pazar yaklasiminda kullanilan

emsal ve diizeltmeler maliyet yaklasimi basligi altinda gosterilmistir.

SATILIK ARSA EMSAL LiSTESI

Emsal Yeri imar Durumu Alanl(Mz) Fiyati(TL) ?::c;:fl(\_/:_i)) Kaynak

1| e [ F0 e b | oo [aao0meom | s | e

2| Mo | EOT0 et | s |soooomon | s | JOMET

3 K;’;:I '\é';j:f;f E:l’oga'ngz?;;asj‘rbe“ 8.900 |2.300.000TL| 2587TL Zti\s\(Er:(iil\'jEKr\?mF
0(543) 2797076

Emlak yetkilisi Hiseyin Bey ile yapilan goriismede, konu tasinmazin konumlu oldugu bélgede arsa birim
GORUS - 1 | fiyatlarinin 100-150 TL civarinda satisinin miimkiin olacagi gériisii alinmistir.

Hiseyin Koyak insaat ve Gayrimenkul 0 (543) 279 70 76

Organize Sanayi Bolgesi Mdudarlagh ile  yapilan goriismede, bolgede arsa fiyatlarinin

GORUS - 2 | konum ve 6zelligine gére 100-150 TL/m2 araliginda satisinin miimkiin olacag gériisii alinmistir. OSB
Midirliigi:0338 224 14 97

Satilik arsa emsallerin tamami organize sanayi bolgesinde yer almaktadir. Emsal diizeltme tablosunda
konum serefiyelendirmesi islenmis olup ayrica degerleme konusu tasinmaza goére arsa biylklikleri ve

imari da dikkate alinmistir.

24
Rapor No: SKR-2020-00115



EMUERIE
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Satilik Emsal Krokisi

¥

Satilik Arsa Emsallleri

EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
SATIS FiYATI(TL) 2.100.000 3.000.000 2.300.000
PAZARLIK PAYI 30% 30% 25%
PAZARLIK SONRASI SATIS DEGERI 1.470.000 2.100.000 1.725.000
BUYUKLUK(M?) 12.000 15.628 8.900
BiRiM M’ SATIS DEGERI 123 134 194
KONUM DUZELTMESI -15% -15% -15%
BUYUKLUK DUZELTMESI 5% 5% 0%
iMAR KAYNAKLI DUZELTME 0% 0% -30%
TOPLAM DUZELTME KATSAYISI -10% -10% -45%
DUZELTILMIS BiRiM METREKARE
FIYATI(TL) 110 121 107

Konu tasinmazin arsa birim degeri 113 TL/m2 olarak belirlenmistir.
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6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde

gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

MALIYET TABLOSU

ARSA ALANI (M?) 7.231,87
ARSA BiRiM M? DEGERI (TL/m2) 113
ARSA DEGERI 817.000

insaAT aLant | AMORTISMANLE |\ orTismaNL

RUHSATLI ALAN (M) BiRIM M VAPI MALIYETI
MALIYETI

FABRIKA-1 1.885 533 1.003.763
FABRIKA-2 878 615 539.970
DEPO 200 450 90.000
iDARI BiNA 345 533 183.713
GUVENLIK BINASI 9 450 4.050
TOPLAM RUHSATLI ALAN(M?) 3.317
AMORTiISMANLI TOPLAM KAPALI ALAN 1.821.495
MALIYETi (M?)
AMORTiISMANLI TOPLAM KAPALI ALAN 1.820.000
MALIYETi (M?)
CEVRE DUVARI VE SAHA BETONU 25.000 TL
AMORTISMANLI TOPLAM DiGER 25.000 TL
MALIYETLER
TOPLAM ARSA+BiNA DEGERI 2.662.000

Arsa Degeri Uzerine yapilarin alanlarinin maliyeti eklenerek tasinmazin degeri hesaplanmistir. Yapi
alanlarinin maliyeti hesaplanirken “Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” ve gayrimenkulin fiziki durumu gbéz o6ninde
bulundurularak fabrika binalari, idari bina icin 820 TL/m?(2C yapi sinifi), depolar ve giivenlik binasi icin 750
TL/m?2 (2B yapi sinifi) kullaniimistir. 02.12.1982 tarih, 17886 sayili Resmi Gazete’de yayinlamis olan Asinma
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Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvel’e gére 2006 yili yapimli ikinci fabrika binasina %15, diger tim
yapilara %25 yipranma payi uygulanmasi gerekmektedir. Ancak tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
yapilarin daha fazla yiprandigi gézlemlenmis, bu nedenle yipranma paylari artirlarak %30- 45 civarinda
uygulanmistir. Tasinmazin ¢evre duvari ve saha betonu asiri yipranmis oldugundan maddi bir degeri

olmadigi distintilmekte olup iz bir deger eklenmistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul i¢in uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki
degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir
yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirallk miulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulagsmak lizere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bélundr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolinerek konu gayrimenkuliin birim/m?
pazar degerine ulasiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ticari mulk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak
gelir yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

KIiRALIK iSYERi EMSAL LISTESI

BiRiM
DUZELTILMIS | AYLIK (m?
EMSAL YERi ALANI(m? ALAN KiRASI | KiRASI KAYNAK EMSAL OZELLIKLERI
10.200 m’ imarl
Konu taginmaz ile ayni Erd.emsoy arsa icerisinde
1 bslgede 3200 3.200 10000 | 3,12TL Gayrimenkul 3200 m> kapall
0(506) 736 70 54 .
alanli fabrika.
L 7400 m’ imarl arsa
Konu taginmaz ile ayni Htseyin Koyak icerisinde
2 bolgede 1280 1280 3000 2,34TL Gayrimenkul 1280 m? kapall
0(543) 2797076 .
alanli fabrika
12.000 m2 imarl
arsa icerisinde
. . 1000 m2 kapah
3 KO““tag.'.TmZZ fle ayni 1000 1000 5000 | 5TL 8‘;;3?222”7'82 alanli fabrika 5000
Olgede TL/Ay  bedel ile
kiralandig
Ogrenilmigtir.

Kiralik fabrika emsallerin tamami organize sanayi bolgesinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
kiralik fabrika emsalleri karsilastirilirken 6ncelikle konu milke gére emsallerin konumlari irdelenmis, kendi
iclerinde bulunduklari arsanin blyuklGgi ile kiralamaya sunulan kapali alanlar karsilastirmis ve konu miilke

gore de arsa alani/kapali alan diizeyinde buyukluk duzeltmeleri yapilmistir.
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Kiralik Fabrika Emsallleri

KiRALIK EMSAL DUZELTMESI EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
ISTENEN KiRA(TL) 10.000 3.000 5.000
PAZARLIK PAYI 5% 5% 0%
PAZARLIK SONRASI KiRA 9500 2.850 5.000
BUYUKLUK(M?) 3200 1.280 1.000
BiRiM M? KiRASI 2,97 2,23 5,00
KONUM DUZELTMESI -15% 0% -15%
BUYUKLUK DUZELTMESI 0% -5% -5%
ARSA BUYUKLUGU DUZELTMESI |-5% 0% -10%
TOPLAM DUZELTME KATSAYISI  |-20% -5% -30%

DUZELTILMI$ BiRiM METREKARE
KiRASI(TL)

Fabrika icin birim m? kira degeri 2,66 TL olarak hesaplanmis olup bélgede faaliyet gosteren aracilarla

Rapor No: SKR-2020-00115

2,38

gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

2,12

3,50

yapilan goérismeler sonucu konu tasinmaz igin kapitalizasyon orani %6 olarak takdir edilmistir. Buna gore




Gayrimenkulin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net Gelir /

Gayrimenkulin Degeri)

FABRIKA FABRIKA BIRIMM2 AYLIK KIRA AylikKira YILLKPAZAR | KAPITALIZASYON | PAZAR
ALANI (M2) DUZELTiLMiS KiRAS (TU) DEGERI(T) | Yuvarlanmig (TL) KiRAS| ORANI | DEGERI
317 317 266 8,83 8800 105,600 006 [1760.000

Gelir yaklasimina goére tasinmazin degeri 1.760.000 TL olarak hesap edilmistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 gelir yaklasimi” bolimiinde hesaplanmis olup, buna gore

degerleme konusu tasinmazin aylk pazar kirasi 8.800 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz Organize Sanayi Bolgesinde olmasi ve imar durumuna uygun yapilar olmasi
sebebiyle en iyi kullanimi saglamaktadir. Parselin imar haklarina gore ek olarak yaklasik 1.700 m? alanl
ilave yapi yapma hakki bulunmaktadir. Bu hakkini da kullandiginda en verimli kullanim olacagi

duslinilmektedir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimi ile degeri 2.662.000 TL, gelir yaklasimi ile degeri

1.760.000 TL olarak hesaplanmistir.

2017 yilinda yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 10.6 maddesine gore farkli yaklasim veya
yontemler uygulanip birbirinden oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce
agirhklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen
degerlerin neden bu kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi
gerekli gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit
etmek amaciyla, 10.3. no’lu maddede yer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli

gorilmektedir.

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile maliyet yaklasimi ile hesaplanan degeri arasinda
fark oldugu goérilmektedir. Bunun sebebi sanayi tesislerinin genellikle kiraya konu olmamalari nedeniyle
bir kira pazarinin olusmamasidir. Ayrica sanayi tesisleri genellikle dogrudan gelir yaratan milkler
olmadiklarindan sanayi tesisi degerlemesinde maliyet yaklasimi ile hesaplanan degerler daha saglikl sonug
vermektedir. Bu yilzden degerleme konusu tasinmazin nihai deger takdirinde maliyet yaklasimi ile

hesaplanan deger dikkate alinmis ve tasinmazin degeri 2.662.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00027 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup, s6z konusu rapor musteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020
tarihinde SEKR-2020-00027 rapor numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarihinde SKR-2020-00076
numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerlemeye konu gayrimenkullin sermaye piyasasi mevzuati ¢cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi

portfoyine “fabrika” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.
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7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen tiim

hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu,
hava — 1s1k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin degeri asagidaki

sekilde takdir edilmistir.

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.662.000
KDV Dahil 3.141.160

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi

(TL)
KDV Harig 8.800
KDV Dabhil 9.504

3. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

4. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanhg Kararr'yla, 31
Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih dahil) is yeri
kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan dénemde is yeri
kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname geregi KDV orani
pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566
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9 EKLER

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durumu

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani

Kat Planlari

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

=
e

Enerji Kimlik Belgesi

=
=

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri
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Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Kayit Belgesi

BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fopunun kisayols

Tarih: 25-11-2020-16:45

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
035020389586 2020-11-25-16.17.04.766217 38958
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1263/90
Tasinmaz Kimlik No: 103459501 AT Yuzolgim(m2): 7231.87
il/lige: KARAMAN/MERKEZ Badimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Karaman Badimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kdy Adr: PIRIREIS Mah. it et
Mevkii: Bayambhagil Bagimsiz Bolim Net
- YuzOlgimu:
Cilt/Sayfa No: 17/1588 =
Kayt D = AKET Blok/Kat/Girig/BBNo:
ST, AT Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Betonarme Dort Katl Fabrika Binasi
Ve Arsasi
TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/6
Beyan 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Karaman - -
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 19-12-2017 14:56 -
23458
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
399585 BUGDAY POSTA ELVILARU BUGDAY POSTA 1 150000000 Karaman -
ELVILARU .00000 |[30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399586 BUGDAY POSTA ViDASI BU('SDAY POSTA 1 90000000. Karaman -
VIDASI 00000 ETL | 30-06-2004 00:00 -
3805
399587 BUGDAY TEMIZLEME SEP. E}UGDAY 1 900000000 Karaman -
TEMIZLEME SEP. .00000 (30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399588 BUGDAY HAVA KANALI BUGDAY HAVA 1 300000000 Karaman -
KANALI .00000 |30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399589 BUGDAY YIKAMASI BUGDAY 1 120000000 Karaman -
YIKAMASI .00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399590 BULGUR POSTA EL ELEVATORU BULGUR POSTA 1 180000000 Karaman -
EL ELEVATORU .00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399591 BULGUR TOPLAMA VIDASI BULGUR 1 112500000 Karaman -
TOPLAMA VIDASI .00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399592 DiRi BULGUR SEPRATORU DIRI BULGUR 1 900000000 Karaman -
SEPRATORU .00000 (30-06-2004 00:00-
ETL 3805
2/6
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399593 DIRi BULGUR HAVA KANALI DIRi BULGUR 300000000 Karaman -
HAVA KANALI .00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399594 DIRI BULGUR YIK. DIRI BULGUR YIK. 450000000 Karaman -
.00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399595 YIKAMA ELVILDOZ YIKAMA ELVILDOZ 45000000. Karaman -
00000 ETL | 30-06-2004 00:00 -
3805
399596 BESLEME ELVILADORU BESLEME _ 45000000. Karaman -
ELVILADORU 00000 ETL | 30-06-2004 00:00 -
3805
399597 TAV VIDASI TAV VIDASI 112500000 Karaman -
.00000 |30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399598 DEGIRMEN DEGIRMEN 112500000 Karaman -
0.00000 |30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399599 DEGIRMEN OZU TAVLAM VIDASI DEéiRMEN_ 0z0 90000000. Karaman -
TAVLAM VIDASI 00000 ETL | 30-06-2004 00:00 -
3805
399600 KURUTMA TABURU KURUTMA 112500000 Karaman -
TABURU 0.00000 |30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399601 TERMOBLAK ASPIRATOR TERMOBLAK 45000000. Karaman -
ASPIRATOR 00000 ETL | 30-06-2004 00:00 -
3805
399602 SOGUTMA RADYATORU SOéUTMA_‘ 450000000 Karaman -
RADYATORU .00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399603 FLASTER ELEK BESLEME ELVLATORU FLASTER ELEK 75000000. Karaman -
BESLEME 00000 ETL | 30-06-2004 00:00 -
3/6
ELVLATORU 3805
399604 FLASTER ELEK FLASTER ELEK 450000000 Karaman -
.00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399605 TAS AYIRICI ASPIRATOR TAS AYIRICI 22500000. Karaman -
ASPIRATOR 00000 ETL | 30-06-2004 00:00 -
3805
399606 TAS AYIRICI TAS AYIRICI 600000000 Karaman -
.00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399607 KURUTMA KULESI KURUTMA KULESI 450000000 Karaman -
0.00000 (30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399608 KULE TERMOBLOKLARI KULE 600000000 Karaman -
TERMOBLOKLARI .00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399609 KULE ASPIRATORU KULE 300000000 Karaman -
ASPIRATORU .00000 |30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399610 OTOMATIK ANBALAJ MAK. OTOMATIK 180000000 Karaman -
ANBALAJ MAK. 0.00000 (30-06-2004 00:00 -
ETL 3805
399611 ELEVATOR ELEVATOR 120000000 Karaman -
.00000 |30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399612 1000 KG CEKERLI ELEK. BASKUL 1000 KG GEKERLI 225000000 Karaman -
ELEK. BASKUL .00000 |30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399613 KABUK SOYMA MAK. KABUK SOYMA 450000000 Karaman -
MAK. 0.00000 (30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399614 INCE KESME MAK. INCE KESME 900000000 Karaman -
4/6
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MAK. .00000 |30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399615 TOZ SIKLONU TOZ SIKLONU 4 120000000 Karaman -
0.00000 (30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399616 TAKSIMAT VIDASI TAKSIMAT VIDASI 1 375000000 Karaman -
.00000 (30-06-2004 00:00-
ETL 3805
399617 BULGUR TAS AYIRICI BULGUR TAS 1 187500000 Karaman -
AYIRICI 0.00000 |30-06-2004 00:00-
ETL 3805
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515492289 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - mn 7231.87 7231.87 Tuzel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan
Degisikligi
16-01-2020
1455
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katiimcilara geri alim hakki gerhi SEKER Karaman -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | GAYRIMENKU 24-02-2009 10:24 -
5/6
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | L YATIRIM 2312

3. kigilere devrinde osb den uyguniuk ORTAKLlGI
gorisu alinmasi zorunludur. Bu durumda _ANONIM
eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler | SIRKETI VKN

yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) xmexI8U9WF kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

6/6

Rapor No: SKR-2020-00115

37



KARAMAN ORGANIZE SANAYI BOLGESI
Organize Sanayi Bolgesi Mitdiirliigii

Say1 : 0.8.B.M.70-20/ \LLS~
Konu: Imar Durumu

16 -11- 2020

ILGILI MAKAMA

Karaman Organize Sanayi Bolgesi igerisinde yer alan ve miilkiyeti SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A$. adina kayitl tapunun Pirireis Mahallesi 1263 ada 90 nolu parselin imar durumu ile ilgili
bilgiler agagida belirtilmistir.

Bilgi ve geregini rica ederiz.

Karaman Organize Sanayi Bolgesi

Yonetim Kurulu

Hi i C L .
Yénei lu Usyesi Y$2n %C;S@?\}K

Parsel Durnmu:

IL: Karaman

ILCE: Merkez

MAHALLE: Pirireis

MEVKI: Bayamliagil

ADA: 1263

PARSEL: 90

NITELIGI: Betonarme dért katli fabrika binast ve arsasi

ALAN: 7231 .87m?

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

PLAN ADI: Karaman Organize Sanayi Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plam
PLAN ONAMA TARIHI: 11.12.2015

FONKSIYONU: Sanayi Alan1 (OSB)

EMSAL: 0.70

YUKSEKLIK: Serbest

GEKME MESAFELERI: On:13.00, Arka:12.00 ve Yan Cekmeler:10.00m
TERK MIKTARI: Yok

Adres: Organize Sanayi Bélgesi 5.Cad. No:32 KARAMAN irtibat: Mehmet Ali OZEN — Hrt Kad. Teknikeri
Tel: 0 338 224 14 97 - 223 Fax: 0338 224 14 98 e-posta: maozen@karamanosb.org.tr
Elektronik Ag: www.karamanosb.org.tr

Onayli Mimari Proje
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Taner DI“JNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmigtir.

v s

flkay ARIKAN =\‘ RULUS | Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER \ 4 BASKAN

TSPAKB S=AccrittsiAm simcic

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistir.

yr

ilkay ARIKAN T /Nevzat @ZTANGUT
GENEL SEKRETER \ BASKAN
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TURKIVE GECERLEME UEMARLAR] BIRLICE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 33109246194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER
(T.C. Kimlik No: 23903721704 - Lisans No: 401431 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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