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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S arasinda
taraflarin hak ve yukimlaliklerini belirleyen 27.12.2024 tarihli dayanak soézlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme galismalarina 27.12.2024 tarihinde baslanmis olup, 10.01.2025 tarihinde bitirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S arasinda
taraflarin hak ve yukiumliltklerini belirleyen 27.12.2024 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
10.01.2025 tarih OZLGN-202400103 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiri

is bu rapor; Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S'nin talebi {izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; Konya ili, Karatay ilcesi, Fevzicakmak
Mabhallesi, 34160 Ada 8 parsel numarasinda kayith 105.443,12 m? yizolcimli “Arsa” nitelikli ana
tasinmazin kurulu kat milkiyetine gére A. Blok, zemin kat+3, 11 BB nolu “Tripleks imalathane”
nitelikli tasinmazin 31.12.2024 tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla diizenlenmistir.

is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne gére, Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Halil TURGUT
iktisat

Sefik Ercan KESKINER
Jeofizik Miihendisi

AYDIN KATKAK
Ekonomist

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409699

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408115

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401455

{
(

Hazirlayanlar

]
|
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2. SIRKET ve MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER
2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Kaynarca Mabhallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No: 137 D: 24, 34000

Adres Pendik/istanbul

Kurulug Tarihi 1 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No : Pendik Vergi Dairesi / 7340514510
Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite cahsmalari, gayrimenkuller ve bunlara bagli haklarin

hukuki ~ durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Ad : PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TICARET A.S
MUSTAFA KEMAL MAHALLESI 2118. CADDE, NO:33 06530 NO:4
A BLOK KAT:3 DAIRE:18 CANKAYA/ANKARA

Vergi Dairesi ve Numarasi : ULUSVD 7210294001

Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri : 03123420382
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin talebi lizerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil MidUrligi’'nde Konya
ili, Karatay ilcesi, Fevzicakmak Mahallesi, 34160 Ada 8 parsel numarasinda kayith 105.443,12 m?
yuzolcimli “Arsa” nitelikli ana tasinmazin kurulu kat milkiyetine goére A. Blok, zemin kat+3, 11 BB
nolu “Tripleks imalathane” nitelikli tasinmazin 31.12.2024 tarihindeki piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla dizenlenmistir.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’'nin yazili talebi Uzerine sz
konusu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki adil (rayi¢) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
diizenlenmistir.

Raporda gayrimenkulln adil (rayic) piyasa degeri, degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup; bu
tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden
ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki islemlerden dolayi RM
Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, misteri’nin milnhasir kullanimi i¢cin hazirlanmis olup, misteri rapor’u ilgili mevzuat
kapsaminda paylasmasi gereken kurumlar, Saklayici kurulus ve Risk bolimiine, kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Bunun disinda Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.'nin yazili 6n izni olmadan Uglnci sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen
cogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger tasinmazin degerleme tarihindeki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

o Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve cizimler sadece goérsel amach olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla givenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

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

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki miulkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6nline alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz 6nlne alinmistir.

e Degerleme wuzmani gayrimenkul {Gzerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saglga zararli maddeleri tespit etme yeterlilig§ine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi
Ongorulur. Bu konu ile ilgili olarak hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galigtirabilir.

e Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin Kkirliligi etlidi c¢alismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigl; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozililecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklimleri’'ne goére hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigi

e Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

o Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milkd kisisel olarak denetledigi

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Musteri Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi Ve Ticaret A.S.
MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yuksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan; ilgili Tapu Sicil Midurligi’'nde Konya
ili, Karatay ilcesi, Fevzicakmak Mahallesi, 34160 Ada 8 parsel numarasinda kayith 105.443,12 m?
yuzolgimli “Arsa” nitelikli ana tasinmazin kurulu kat mulkiyetine gore A. Blok, zemin kat+3, 11 nolu
“Tripleks imalathane” nitelikli tasinmaza ait Sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

4. DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli
bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir
isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.!

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
satici arasinda; her iki tarafin da varlklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikli mutabakati
ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gostermektedir.
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4.1.3. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gortismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen, takribi 3-
6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarlklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki gorismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik
arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dlizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amacglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi
icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullaniimistir. Bu
yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
blyuklagu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada
amag, piyasada gercgeklestirilen benzer mulklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger
takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli
bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir
isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en glivenilir
ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkullin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu,
kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin satista kaldigi, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.
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4.2.2. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir milk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek icin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler yapilir. Maliyetle
deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin piyasanin dislince tarzini yansittigi kabul
edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin Yeniden insa Maliyeti ve ikame
Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandirilmalari i¢in belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu ydéntemlerinden uygun olani
kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.
Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri diistildiikten sonra
bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam mdulkiyet hakkinin bir deger
gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu ¢calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boélinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem
boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler(2)

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2023 Nifus Sayimi sonuglarina goére Turkiye nifusunun
85.372.377 olarak saptandigi agiklanmistir. Toplam nifusun %50,1’ini erkekler, %49,9’unu ise
kadinlar olusturuyor. Tirkiye’nin en kalabalik ili olan istanbul’un niifusu ise, gecen yila gére %1,58
diserek 15,65 milyona geriledi. Niifusu en duslk il ise, 86.047 kisiyle Bayburt oldu.

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 92 bin 824 Kkisi
artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin nifus
42 milyon 638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, llkemizde ikamet eden yabanci
nifus bir onceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun
%48,6'sini erkekler, %51,4'lint kadinlar olusturdu. Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken,
2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2023

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84 -
82 - 25
20
15

- 10

2&883R8FIF a8

e NUfus eslemArtg hizi

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

istanbul'un niifusu, bir énceki yila gdre 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.
Turkiye nifusunun %18,34'Uniin 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 nlifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin
819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.
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Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilagtirildiginda,
dogurganlik ve olimlalik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 vyili nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve olimlalik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2023

Yag grubu 2007 Yag grubu 2023
90+ 90+
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 6569
6064 6064
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
3034 3034
2529 2529
2024 2024
1519 1519
10-14 1014
59 59
S R (%)
6 4 2 0 2 4 6 6 6
» Erkek nKadin

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiglkten
blyige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas
yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e vyikseldi. Cinsiyete gore

incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yukseldigi
gorulda.

Cinsiyete gore ortanca yas, 2007-2023
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Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine
sahip oldugu gorilda. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa
en dislk ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'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 yiksek
ortanca yasa sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en dlsik ortanca yasa sahip olan il oldu.
Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en yiiksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile
en dislik ortanca yas degerine sahip olan il oldu.

En yuiksek ve en diigiik ortanca yasa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagihmi, 2023
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Galisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023
yilinda %68,3 oldu. Diger yandan g¢ocuk 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
yukseldi.

Yag gruplanna gore niifus oram, 2007, 2023

2007 2023
(%)

(*a)

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢cocuk ve yash birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilk
orani, 2022 yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e distu.

Calisma cagindaki birey basina diisen cocuk sayisini ifade eden cocuk bagimlilik orani, %32,3'ten,
%31,4'e gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina disen yash birey sayisini 6lgen yash bagimlilhk
orani ise %14,5'ten %15'e yikseldi. Diger bir ifadeyle, Tirkiye'de 2023 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her
100 kisi, 31,4 cocuga ve 15 yasliya bakmaktadir.
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Yas bagimhlilik oranlan, 2019-2023
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uToplam mCocuk Yagh

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111
kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile nifus 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 disen
12 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

Yiz 6l¢im0 buydklGglinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglk ylz 6lglimine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

Kaynak: www.tuik.qov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

2024 yilinin diinya kamuoyunu mesgul eden baslica konulari; devam eden savaslar, jeopolitik riskler,
kiresel blylime, enflasyondaki egilimler, basta Tirkiye ile ABD olmak lzere tim diinyada devam
eden secim sireclerinin politik ve ekonomik yansimalari olmustur.

IMF tarafindan Nisan ayinda yayimlanan "Kiresel Ekonomik GoOriinim Raporu'nda, ekonomik
aktivitenin 2022-2023'teki kiiresel dezenflasyona karsin sasirtici derecede dayanikh oldugu, kiiresel
enflasyon 2022 ortasindaki zirvesinden gerilerken "ekonomik aktivitenin stagflasyon ve kiiresel
resesyon uyarilarina meydan okuyarak istikrarli bir sekilde buyadagu" aktarilmistir.

Raporda, istihdam ve gelirlerdeki biyumenin istikrarli bir seyir izledigine isaret edilerek, bu
durumun beklenenden fazla hiikiimet harcamalari ve hanehalki tiiketimi de dahil olmak Uzere
destekleyici talep gelismeleriyle 6zellikle is glicline katilimda beklenmedik bir artisin ortasinda arz
yonllu bir genislemeyi yansittigi kaydedilmistir. Enflasyonun hedeflenen seviyelere yaklastigl ve
merkez bankalarinin birgok ekonomide politika gevsemesine yoneldigi aktarilan raporda, ytksek
vergiler ve azalan hiklimet harcamalariyla yiksek kamu borcunu frenlemeyi amacglayan maliye
politikalarinin sikilagtirilmasinin biylime Uzerinde baski olusturmasinin beklendigi ifade edilmistir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch Ratings, kisa vadeli biyime beklentilerinin
iyilesmesi nedeniyle 2024 yil igin baylime tahminini 0,3 puan artirilarak %2,4'e yukselttigini, 2025
yiliigin ise %2,5 buylme beklentisinin korundugunu agiklamistir. Kiiresel biylimenin 2024'te ylzde
2,6 ve 2025 ile 2026'da ylizde 2,7 olmasinin tahmin edildigi belirtilen raporda, bu oranlarin Kovid-19
salginindan 6nceki 10 yilda yuzde 3,1 olan ortalamanin oldukga altinda kaldigi aktarildi.

Dlnya Bankasi'nin ocak ayinda yayimladigi raporda, kiresel ekonomiye iliskin blylime beklentisi
2024 icin ylizde 2,4 ve 2025 igin ylzde 2,7 olmustu.

Raporda, bu tahminin 2024-2026 yillarinda diinya nifusunun ve kiiresel Gayrisafi Yurt ici Hasilanin
(GSYH) yuzde 80'inden fazlasini olusturan Ulkelerin salgindan onceki on yila gére daha yavas
blylyecegi anlamina geldigine isaret edilmistir. ABD Merkez Bankasi FED, 2024 Mayis ayi
toplantisinda politika faizini degistirmeyerek %5,25-5,50 araliginda tutmustur. Faizler bdylece 6.
toplantida da degistiriimeyerek 23 yilin zirvesinde kalmistir. Avrupa istatistik Ofisi (Eurostat), Euro
Bolgesi'nin mayis ayina iliskin enflasyon 6nci verilerine gore, Euro Bolgesi'nde Nisan’da %2,4 olan
yillik enflasyon, Mayis'ta %2,6’ya yiikselmistir. TUFE ise Mayis ayinda aylik bazda %0,2 artis
gostermistir. AB uyumlu verilere gore enflasyon Mayis ayinda Belcika'da %4,9, Hirvatistan'da %4,3,
Portekiz'de %3,9, ispanya'da %3,8, Almanya'da %2,8, Fransa'da %2,7 ve italya'da %0,8 olarak tespit
edilmistir.

Klresel oOlgekte enflasyon onceki Rapor donemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir gérinim
sergilemistir. isgiici piyasalarindaki normallesmenin siirdiigli, hizmet sektdriindeki enflasyon
katiliklarinin ise zayiflayarak devam ettigi goriilmektedir.

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

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mabhallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

13



=>1 Vil

OZLGN-202400103-PANELSAN-KONYA-KARATAY acssl e

Turkiye: Asagidaki tabloda, 2023 yilinda %4,5 oraninda biylyen Tirkiye ekonomisine iliskin IMF,
OECD ve Diinya Bankasinin 2024-2025 yillari son resmi biylime tahminlerini verilmektedir. Diinya
Bankasi, Kiiresel Ekonomik Beklentiler raporunda Tirkiye icin 2024 blylime tahminini %3,0 ve 2025
icin %3,6 olarak belirlemistir. OECD Ekonomik Gorinum raporunda, Turkiye igin 2024 yili GSYH
bliylime tahmini %3,4 ve 2025 yili igin %3,2 olarak belirlemistir. IMF, Kiiresel Ekonomik Goriinim
raporunda, Tirkiye ekonomisinin bu yil %3,1 ve 2025'te %3,2 blylyecegini tahmin etmistir.

2024 2025

(Giincel) (Onceki) __(Giincel) {Onceki) |

IME | Nisan 2024 Kiiresel Ekonomik Goériin{im Raporu

| Diinya | Nisan 2024 Ekonomik Giincelleme Raporu § {
OECD i Mayis 2024 Ara Dénem Raporu %3.41 %2,9 %3265 %3.2

- (onceki: Subat 2024)

Yilin ikinci ¢eyreginde yillik ve ¢eyreklik bazda bliyime oranlari gerilemistir. S6z konusu c¢eyrekte,
Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYiH), yillik bazda yiizde 2,5 oraninda artarken, ceyreklik bazda yiizde 0,1
artarak yatay seyretmis ve iktisadi faaliyette zayiflamaya isaret etmistir.

Gelismekte olan ekonomilerin 2024’te ortalama ylzde 4 biylimesinin 6ngorildigi ve bu oranin
2023’e gore daha yavas olduguna isaret edilen raporda, distk gelirli ekonomilerdeki blylimenin
2023'teki yuzde 3,8’den 2024’te ylizde 5’e ¢ikmasinin beklendigi kaydedilmistir.

Raporda, gelismis ekonomilerde, blyimenin 2024’te yizde 1,5 olacagi ve 2025'te 1,7'ye
yukseleceginin 6ngorildigu ifade edilmistir. Bankanin ocak ayindaki raporunda, bu yilki bliyime
tahmini gelismekte olan Ulkeler icin yuzde 3,9, duslk gelirli Glkeler icin ylzde 5,5 ve gelismis Ulkeler
icin 1,2 olarak agiklanmisti. Raporda, Tiirkiye'ye dair bliiyime beklentisi 2024 igin ylzde 3, 2025 igin
3,6 olurken, ABD icin de sirasiyla ylzde 2,5 ve 1,8 olarak 6ngorilmdistar.

TCMB Enflasyon Raporuna ise ylzde 2,4 oranindaki 2025 yili kiresel biylime beklentisi korunsa da
Ulkeler arasi belirgin farklilasma dikkat ¢ekmistir. S6z konusu bliyiime tahminleri, Euro Bolgesi icin
asagl yonli, ABD, ingiltere ve Birlesik Arap Emirlikleri icin yukari yénli giincellenirken Cin igin ayni
kalmistir. Gerceklesmeler, tahminler ve 6ncli gostergeler birlikte degerlendirildiginde genel olarak
kiiresel biylime gortiinimi Gzerindeki asagi yonli risklerin bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
gore arttigi degerlendirilmektedir.

Klresel faiz oranlarinin son on vyillarin standartlarina gére yiksek kalmaya devam etmesinin
muhtemel oldugu belirtilen raporda, 2025-2026 doneminde ortalama ylizde 4 civarinda seyredecegi
bunun da 2000-2019 ortalamasinin yaklasik iki kati oldugu belirtilmistir.

TCMB Enflasyon Raporuna Tiiketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda yizde 48,6 oranina gerileyerek,
bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine kiyasla, 13,2 puan disis gostermistir. 2024 yili Gglinci
ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diisistu destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.
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Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte dngorulerin tGzerinde seyretmistir. Eylil itibariyla, B ve
C endekslerinde mevsimsellikten arindiriimis Gg¢ aylik ortalama artislar, sirasiyla, ylizde 2,7 ve yizde
2,8 seviyelerinde gercekleserek bir 6nceki ceyrege kiyasla sinirl bir yavaslama gostermistir.

Yilsonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari igin sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve ylzde 12
olarak glincellenmistir. Parasal sikilastirmanin gecikmeli etkileriyle birlikte talepteki yavaslamanin
devam ederek enflasyondaki diislisii destekleyici seviyelerde seyredecegi tahmin edilmektedir. 2024
yilsonu enflasyon tahminindeki artista gida fiyatlari varsayimi ile enflasyonun ana egilimi ve
baslangic kosullarindaki glincelleme 06ne ¢ikmistir. 2025 vyilsonu enflasyon tahminindeki
glncellemede ise s6z konusu etkilerin yani sira elektrik fiyatlama dinamigine yonelik yururlige
konulan diizenlemelerin yansimalariyla yonetilen yonlendirilen fiyat varsayimlarindaki giincelleme
de etkili olmustur.

> Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gére 3,7 kat artisla 3.608
dolardan 13.243 dolara ylikselmistir.

» Satin Alma Glcu Paritesi (SGP) gore, 2023’te kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

» 2023 yih itibariyla satin alma glcu paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda Turkiye,
Dinya’nin 11'inci, Avrupa’nin ise 4'inci biyik ekonomisidir.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ceyreginde %2,5 oraninda blylmustir.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ¢ceyreginde gegen yilin ayni donemine gore %2,5 oraninda
blylmusgtir. 2003-2023 doneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda
blylime kaydedilmistir.

> 2024 yili Eylil ayinda, imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) yillik bazda 2,4 puan, ayhk
bazda ise 0,5 puan azalarak %74,9 seviyesinde gerceklesmistir.

> 2024 Agustos ayinda mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi’'nde bir
onceki aya goére %1,6, takvim etkisinden arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi’nde ise bir énceki
yilin ayni ayina goére %5,3 oraninda dusus gerceklesmistir.

Y

Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI), 2024 yil Eyliil ayinda 44,3 olarak gerceklesmistir.

> Yeni ihracat Siparisleri Endeksi Eyliil ayinda 45,3 olarak gerceklesmistir.

2024 yil Eylil ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE’de %49,38, Yi-UFE’de ise %33,09
oraninda artis gerceklesmistir.

Y

» Mevsim etkilerinden arindirilmis igsizlik orani 2024 Agustos ayinda %8,5 seviyesinde
gerceklesmistir.

» 2024 Agustos ayinda, mevsim etkilerinden arindirilimis issizlik orani ABD’de %4,2, Avro
Bolgesi'nde %6,4, Almanya’da %3,5, Fransa’da %7,5 ve italya’”da %6,2 diizeyinde
bulunmaktadir.

> istihdam edilenlerin sayisi 2024 yili Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32 milyon 776 bin kisi,
istihdam oraniise 0,1 puanlik artis ile %49,7 olmustur.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mabhallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

15



>Vl

OZLGN-202400103-PANELSAN-KONYA-KARATAY acssl e

GAYRIMENKUL SEKTORU

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari (izerinde
etki yaratmaktadir. Biylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da
tim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne g¢ekilmesi
bazi sektorlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin devam etmesi zor goriinmektedir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektorinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinda ivmesi azalmakla birlikte, konut
satislarinda artis egiliminin stirdGgl séylenebilir. Satis tirlerine gore ise en dnemli artig 2021 yilinin
ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. Siirecte talebin gliciini bir parca kaybettigi
gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL'nin yabanci para
degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar glicli bir sekilde devam
etmektedir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak;

> Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Nisan ayinda bir énceki aya gére %2,12 artti, bir énceki yilin
ayni ayina gore %71,80 artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %2,71 artti, iscilik endeksi
%0,99 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi %57,21 artti, iscilik
endeksi %109,73 artti.

» Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,14 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%70,50 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,77 artti, iscilik endeksi %0,99 artti.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %55,12 artti, iscilik endeksi %109,13
artti.

» Maliyet artisi tekil Grin bazinda (6rnegin ¢imento ve demir gibi daha yiksek oranlarda
gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak tizere tiim insaat
sektoriindeki fiyatlari yukari gceken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi
torplilemektedir.

» Arz yonlu Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak tzere kiralar dahil tim
degerleri yukariya itmistir.

» Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul
alanlar icin devam etmesi canhiligi sirdiirmektedir.

» Dogal konut talebi de sirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda
olan tasarruf sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir.

INSAAT SEKTORU

2023 yil sonu itibariyla Turkiye’de reel olarak %7,8 bliyime gosteren insaat sektériinin, 2024 yil ve
sonrasl icin olusturulan projeksiyonlarda pozitif blylime trendini devam ettirmesi beklenmektedir.
Benzer sekilde 2023 yilinda reel olarak %4,7’lik bliiyime gosteren Turkiye altyapi sektoriniin de
2030 yilina uzanan projeksiyonlarda reel biiyiimeye devam etmesi 6ngorilmektedir.
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2024’n ikinci geyregindeki Gg¢ ayda, mevsim ve takvim etkisinden arindiriilmis hazir beton endeksi
bir 6nceki yiin ayni ¢eyregindeki aylardaki degerlere gore Ozellikle haziran ayindaki diglsin
etkisiyle ortalama %7,8 artis ile sinirli kalirken, ¢imento endeksi geyreksel ortalamada degisim
gOstermemistir.

TUIK tarafindan aciklanan sektérel bazda giiven verilerinden insaat giiven endeksi, 2024 C1’de
ortalama olarak bakildiginda bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine kiyasla degisim gdstermezken, 2024
G2’'de %1,7 seviyesinde azalmistir. 2024 G2 kapsaminda, bir dnceki ay ile karsilastirildiginda Haziran
2024 doneminde alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ile son 3 aylik donemdeki ingaat faaliyetleri
sirasiyla ylizde 0,9 dusls ve 1,1 artis gostermistir.

Turkiye ingaat sektoriinde faaliyet gosteren sirketlerin 2024 C2’de ortalama %60,6’sI faaliyetlerini
kisitlayan herhangi bir faktoriin olmadigini aciklarken, faaliyetleri kisitlayan temel unsurlardan
finansman sorunlari, ortalama %30 seviyesindeki payiyla girisimleri sinirlayan birincil faktor olarak
belirlenmistir. Daha sonrasinda gelen talep yetersizligi 6nceki donemlerde oldugu gibi 2024 C2’de
de %16,2’lik ortalamaya sahip olarak faaliyetleri kisitlayan faktorlerdeki yerini korumustur.

Global insaat piyasalarindaki etkilere benzer olarak, kaynak maliyetlerinin Tlrkiye insaat sektoriine
etkisi dzellikle iscilik maliyetleri ve malzeme fiyatlari Gizerinden gériilmeye devam etmektedir. insaat
maliyet endeksindeki degisim ceyreklik ortalama artis, bir dnceki yilin ayni donemine gore onemli
bir ylkselis trendi gostererek 2024 C2’de %70,2 seviyesinde kaydedilmistir.

insaat sektorii ©zelindeki nakdi kredilerin biyiimesine karsilik takipteki kredilerin azalmasi
neticesinde, ceyreklik ortalama takipteki krediler orani 2024’iin ikinci ¢eyreginde ayni yilin ilk
ceyregine gore azalarak %4,1 seviyesinde seyretmistir.

2024 C2'de Tirkiye genelinde konut satislari 265,5 bin adet diizeyiyle dnceki yillarin ayni dénemine
kiyasla %6’lik diislis gosterirken, bu tablonun olusmasinda konut kredilerindeki faiz artisi ile krediye
erisim zorlugunun devam etmesi, yabancilara konut satislarindaki diislisiin stirmesi ve ipotekli konut
satislarinin azalmasi etkili olmustur.

Bir 6nceki donemdeki sonuglara paralel olarak 2024’iin ikinci ¢eyreginde de istanbul 44,3 bin adet
ile Tiirkive genelinde en ¢ok konut satisi yapilan sehir olmustur. istanbul’u ~ 23 bin adet ile Ankara
ve 14,6 bin adet ile izmir takip etmistir.

Turkiye’de Haziran 2024 sonu itibariyla 140,0 seviyesinde seyreden konut fiyat endeksi (2023=100)
2023 yilinin ayni ayina gore nominal bazda %46,0 artis gostermistir. Endeks, enflasyon etkisinden
arindinlmig reel bazda ise, Subat 2024 baslangich negatif degisimini strdirerek haziran ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %15,6’lik disls kaydetmistir.

2024 C1’de kullandirilan konut kredisi tutari bir dnceki ceyrege gore %123, kullandirilan konut
kredisi sayisi ise yine bir dnceki ceyrege gore %74 oraninda artig gostermis ve ortalama konut kredisi
blytklGgu 913,1 bin TL seviyesine erismistir. Konut kredilerindeki bakiye tutar, 2023 C4’e kiyasla %1
artarak 402,7 milyar TL'ye ulasmistir. Tirkiye genelinde 2024 C1 itibariyla aktif faaliyet gdsteren
AVM sayisi 447 olarak kaydedilirken toplam kiralanabilir alan “(“TKA”) 14 milyon m2 ’ye ulagmistir.
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2025 sonuna kadar insaati bitmesi planlanan 10 AVM ile birlikte toplam sayinin 457’ye erismesi ve
bu AVM’lerin ~%30’unun istanbul’da olmasi éngdriilmektedir. Perakende yogunlugu iilke genelinde
1.000 kisi basina 164 m2 olarak kaydedilmistir.

insaat sektdriinde ceyrek dénemler itibariyle harcamalar yiiksek biyiimeler géstermis, 2024 yili
ikinci ceyrek doneminde ingaat harcamalari gegen yilin ayni dénemine goére %89,3 artarak 1,57
trilyon TL olarak gerceklesmistir. Bu yliksek buyumede enflasyon/insaat maliyetleri artisi da 6nemli
rol oynamistir. insaat harcamalari reel olarak ikinci ceyrekte %8,0 artmistir. 2024 yilinin Gglincii
ceyreginde dezenflasyon sirecinin etkileri insaat sektériinde daha da belirginlesmis, sikilastirma
politikalarinin finansman tzerindeki etkisi agirlagsmistir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)
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Kaynak: TUIK

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektoérleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2024 yili Agustos
ayinda yilhk %41,8 artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Agustos ayinda
yillik bazda sanayi sektori ciro endeksi %26,7, insaat ciro endeksi %75,0, ticaret ciro endeksi %42,8
ve hizmet ciro endeksi %55,5 oraninda ylkselmistir. Temmuz ayinda aylik bazda %3,7 oraninda
artan toplam ciro endeksinin alt detaylarina bakildiginda; aylik sanayi sektori ciro endeksi %1 ve
ticaret ciro endeksi %10,9, insaat ciro endeksi %4,2 ve hizmet ciro endeksi %3,3 artmistir.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi, 2024 yili Ocak ayinda yillik %63,5
oraninda artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; Ocak ayinda yillik sanayi sektori ciro
endeksi %58,3, insaat ciro endeksi %99,4, ticaret ciro endeksi %60,7 ve hizmet ciro endeksi %77,9
oraninda yilkselmistir. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi, 2024 yili
Ocak ayinda %5,1 oraninda artig gdstermistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda ise; 2024
yili Ocak ayinda aylik sanayi sektorii ciro endeksinin %4,6, insaat ciro endeksinin %9,5, ticaret ciro
endeksinin %4,7 ve hizmet ciro endeksinin %6,2 oraninda yiikseldigi gériilmektedir. Ote yandan
2023 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi sabit sermaye olusumu igerisinde sektorel
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yatinmlarin payi yil genelinde artis gostermis, yilin son ceyreginde ise %7,5 olmustur. insaat
sektorinin istihdamdaki payi ise 2023 yilinda %6,3 olarak gerceklesmistir.

Yatinmlarda Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TUIK

Ote yandan, 2024 yil ikinci ¢ceyrek déneminde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi sabit
sermaye olusumu icerisinde sektérel yatirmlarin payr %8'e gerilemistir. insaat sektdriiniin
istihdamdaki payi ise %6,7 olarak gerceklesmistir.

TUIK tarafindan agiklanan insaat Maliyet Endeksi verilerine gére malzeme ve iscilik maliyetlerindeki
artig, ivme kaybina ragmen ilimli da olsa devam etmistir. Endeks Agustos ayinda aylk bazda %1,18,
yillik bazda ise %41,54 oraninda artmistir.

Boylelikle insaat maliyetlerinde Ekim 2021'den bu yana en yavas yillik artis yasanmistir. insaat
Maliyet Endeksi kapsamindaki malzeme endeksi yillik bazda %34,98 ve aylik bazda %1,30, iscilik
endeksi ise yillik bazda %56,86 ve aylik bazda %0,93 oraninda ylikselmistir.

insaat Maliyet Endeksinde Yilllk Degisim (%)
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Bina ingaati maliyet endeksi, aylik bazda %1,38, yillik bazda %42,95 artmistir. Aylik bazda malzeme
endeksi %1,65, iscilik endeksi 0,86, yillik bazda malzeme endeksi %37,10, iscilik endeksi ise %55,88
yukselmistir.

Bina disI yapilar igin ingaat maliyet endeksi, aylik bazda %0,52, yilhk bazda %37,13 artmistir. Aylk
bazda malzeme endeksi %0,23, iscilik endeksi %1,20, yillik bazda malzeme endeksi %28,83, iscilik
endeksi ise %60,49 yukselmistir.

TUIK verilerine goére insaat Giiven Endeksi, diger ana sektérlerin aksine 2024 yilinin {gilinci
ceyreginde de bir dnceki ceyrekte oldugu gibi esik deger olan 100'lUn altinda seyretmis; Temmuz
ayinda 87,1, Agustos ayinda 88,0, Eylil ayinda ise 87,8 degerini almistir.

Turkiye insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (Tiirkiye IMSAD) tarafindan yayimlanan insaat
Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi, Eylul ayinda bir énceki aya gore 0,05 puan azalarak 67,14 puan
seviyesine gerilemistir.

Turkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda yilik bazda %37,3 oraninda artarak 140 bin 919
olmustur. Boylelikle aylik adet bazinda son 21 ayin en yiksek satis rakami kaydedilmistir. Ocak-Eylil
déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %5,2 artisla 947 bin 236 olarak gergeklesmistir.
Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7
bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt
olmustur.

ipotekli konut satislari Eyliil ayinda yillik bazda %87,4 oraninda artarak 15 bin 825 olmus, toplam
konut satiglar iginde ipotekli satislarin payr %11,2 olarak gergeklesmistir. Ocak-Eylil déneminde
gergeklesen ipotekli konut satislari ise yillik bazda %42,6 azalarak 92 bin 310 olmustur.

KonutSatislan (Adet)
Kasim Ewylial Ocak-Eyliil
| 2024 - 2023 Degisim (%) 2024 - 2023 - Degisim (%)
Satis sekline gore toplam satis 140.919 102.656 37.3 947.236 900.074 5,2
Iipotekli satis 15.825 85.446 87.4 92.310 160.884 -42.6
Diger satis 125.094 94.210 32,8 854.926 739.190 15,7
Satis durumuna gore toplam satis 140.919 102.656 37,3 947.236 900.074 5,2
ik el satis 44 858 30.488 47,1 300.879 268.597 12,0
ikinci el satis 96.061 72.168 33.1 B546.357 65631.477 2,4
Yabancilara satis 2.022 2.930 -31,0 . 17.090 28.064 - -39,1

Kaynak: TUIK

Eylul ayindaki ipotekli satislarin, 3 bin 685'i; Ocak-Eylil donemindeki ipotekli satislarin ise 21 bin
702'si ilk el satis olarak gergeklesmistir. Diger konut satislari Eylil ayinda yillik bazda %32,8 artarak
125 bin 94 olmus, toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %88,8 olarak gerceklesmistir.
Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise yillik bazda %15,7 artisla 854 bin 926
olmustur. ilk el konut satis sayisi Eyliil ayinda yillik bazda %47,1 artarak 44 bin 858 olmus, toplam
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konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8 olarak gerceklesmistir. ilk el konut satislari
Ocak-Eylul doneminde ise yillik bazda %12,0 artisla 300 bin 879 olmustur. Tirkiye genelinde ikinci el
konut satislari Eylil ayinda yillik bazda %33,1 artis gostererek 96 bin 61 olmus, toplam konut
satislari iginde ikinci el konut satisinin payi %68,2 olmustur.

ikinci el konut satislari OcakEylil déneminde ise aylik bazda %2,4 azalarak 646 bin 357 olarak
gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda yillik %31,0 azalarak 2 bin 22 olmus,
Eylil ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 783 ile
istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin olmustur.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylil doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore
%39,1 azalarak 17 bin 90 olarak gergeklesmistir. Eylul ayinda llke uyruklarina gére en fazla konut
satisi sirasiyla 346 ile Rusya Federasyonu, 163 ile iran ve 139 ile Irak vatandaslarina yapilmistir.

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan
Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2024 yil Eylll ayinda bir 6nceki aya gore %1 oraninda artarak
148 seviyesinde gerceklesmistir. Bir onceki yilin ayni ayina gére %27,4 oraninda artan KFE, ayni
donemde reel olarak %14,7 oraninda azalmstir.

2024 yili Eylll ayinda sehirlere gore konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde aylik
bazda istanbul'da %1,2, Ankara'da %2,2 ve izmir'de %0,8 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks
degerleri ise yillik bazda istanbul'da %23,4, Ankara'da %30,4 ve izmir'de %23,1 oranlarinda
ylkselmistir.

TUIK tarafindan aciklanan Yapi izin istatistikleri'ne gére 2024 yili ikinci ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi yillik bazda %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiz ol¢cimi %30,9
azalmis, yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiiz 6lcimi 27,1 milyon metrekare iken; bunun 14,6
milyon metrekaresi konut, 6,9 milyon metrekaresi konut disi ve 5,6 milyon metrekaresi ise ortak
kullanim alani olarak gerceklesmistir. Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en yiiksek
ylz Olgclim payina 18 milyon metrekare ile 2 ve daha fazla daireli ikamet amacgli binalar sahip
olurken, bunu 2,2 milyon metrekare ile sanayi binalari ve depolar izlemistir. 2024 yili ikinci
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi
%23,5 ve ylz olcimi %14,7 azalmis, iskan verilen binalarin toplam yiz olcimi 18,1 milyon
metrekare iken; bunun 9,3 milyon metrekaresi konut, 5,2 milyon metrekaresi konut disi ve 3,6
milyon metrekaresi ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.
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6. OZEL VERILER

6.1. Konya ili
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Konya, 32°29'32”"D dogu boylamlari ile 37°52'22"K kuzey enlemleri arasinda konumludur. 39.000
km?'lik yuzolcima ile Turkiye'nin en genis ili olan ve Orta Anadolu yaylasi Gizerinde Ankara, Aksaray,
Nigde, Mersin, Karaman, Antalya, Isparta, Afyon ve Eskisehir illeri ile komsudur. Basta blyuk ilgeleri
Eregli, Beysehir, Aksehir'dir. Toplam 31 ilcesi vardir. Konya buylksehir nifusu 2023 itibariyla
2.320.241 olup Tirkiye'nin en kalabalik ilk 10 ili arasindadir.

Konya, Turkiye'nin ylz6lcim{ bakimindan en biyik ili ve en kalabalik sehirlerindendir. 31 ilceden
olusur. 1875'te kurulan Konya Belediyesi, 1987'de ¢ikarilan 3399 sayili yasa geregince "blyulksehir"
statlsline kavusmus olup 1989'dan beri belediye hizmetleri bu statliye gore yiritilmektedir.
2014'te 6360 sayili kanun ile blytksehir belediyesinin sinirlari il milki sinirlari oldu.

Konya, Turkiye'deki en eski yerlesim birimlerinden biridir. Konya'da yerlesimin Prehistorik (Tarih
oncesi) cagdan basladigi goridlmektedir. Konya'nin merkezinde yer alan ve ayni zamanda
bir hoylik olan, Anadolu Selcuklu sultani Il. Alaeddin Keykubad'a nispetle Alaeddin Tepesi adi verilen
suni tepe ve cevresinde yapilan arastirmalar sonucu, prehistorik cag icinde gerek Neolitik (Cilali Tas
Devri) ve Kalkolitik ve gerekse Erken Bronz Cag'larina ait kultlrel bulgulara rastlanmistir.

Yine prehistorik caga ait hoytklerden, merkeze 15 km mesafede yer alan ve Konya'nin buglinki
merkez Harmancik mahallesinde yer alan Karahoyik ve Konya Ovasi lizerinde, bulunmus en eski ve
en gelismis Neolitik devir yerlesim merkezi olan Catalhdyilk bulunmaktadir.

Konya, 1987 yilinda cikarilan 3399 sayili kanun ile bliylksehir unvani kazandi. Baslangigta (g ilge
(Karatay, Meram ve Selguklu) Konya Blyiksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda ¢ikarilan
5216 sayili kanun ile buylksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yaricapi 30
kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkiye yerel
secimlerinin ardindan blyuksehir belediyesinin sinirlari il mulki sinirlari oldu.
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Ekonomik agidan Tirkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Konya dogal ve tarihsel zenginlikleriyle
de 6nem tasir. Diinyanin en eski yerlesimlerinden biri olan Catalhdyuk, 2012 yilinda UNESCO Diinya
Miras Listesi'ne alinmistir. Sehir Anadolu Selguklulari’nin  ve Karamanogullar’nin bagkentligini
yapmistir. Tlrkiye'nin en 6nemli sanayi kentlerinden birisidir.

Konya, Anadolu’nun merkezinde, ylzyillarin tarih birikimine sahip olan bir sehirdir. Anadolu
Selcuklularina baskentlik yapmasindan itibaren Anadolu’nun Tiirk ve islam yurdu haline gelmesinin
merkezi ve tasiyicisi olmustur. Bu 6zelliginin yaninda daha sonra Osmanl déneminde siyasi ve ticari
iliskiler agisindan bolgedeki 6nemini muhafaza etmistir. Osmanl ve Cumhuriyet modernlesmesinde
ise Anadolu’da pek ¢ok alanda yenilikleri geleneksel mirasla birlikte tasiyabilmistir. Konya, bugiin
tarihi birikimini farkl alanlara tasiyarak siirdirmektedir.

Blyilk bir sanayi Uretim potansiyeline sahip olan Konya, belli sektorlerde yurt ici Uretim ve ihracat
potansiyeliyle one gikmaktadir. Konya’nin sanayi ge¢misi olduk¢a eskiye dayanmaktadir. Tarim
makinalari konusundaki gelismeler, sehrin iki dnemli Gretim kolunda birbirini tamamlamaktadir.
Otomotiv yedek parga, ayakkabi, metal isleme gibi sektorlerde uluslararasi ticari hareketlilige
sahiptir. Ekonomide tarim ve sanayi is birligi 6zellikle 6ne ¢ikmakta ve dikkat cekmektedir. Diinyada
ve Turkiye’de yasanan genel ekonomik degisime uyumla Konya’da da hizmet sektorii zamanla
yikselmistir. isglici gostergeleri ile Ar-Ge ve inovasyon alanlarindaki gostergeler de Konya’da
gelecege yonelik iyimser beklentileri arttirmaktadir.

Konya, tarihi bir sehir olmasi dolayisiyla énemli bir kiltlrel zenginlige de sahiptir. Bu kultirel
zenginligin sehir hayatina 6nemli katkilari bulunmaktadir. Sehrin inang, tarih ve kiltir turizmi
potansiyeli dizenli olarak ylkselmektedir. Ayrica sehrin blylmesi, sivil toplum kuruluslarinin
artmasi ve Universitelerin agilmasi kiltirel hayatin canlihgini korumasina ve gelistirmesine katki
saglamistir. Konya bir Universite sehridir. Konya il Halk Kitiiphanesi biyik bir ilgi gérmektedir.
Kaltdr Bakanligina bagh bir adet devlet tiyatrosunun yaninda belediyelerin ve lniversite kullplerinin
tiyatro oyunlari yil boyunca gosterimdedir. Sivil toplum kuruluslari tarafindan pek c¢ok kiltirel
faaliyet dizenlenmektedir.

Konya’da saglk konusunda yasanan gelismelerin olumlu bir cizgide seyrettigi dikkat cekmektedir. Uc
tip fakiltesine sahip olan sehirde saglk yatirimlarinin, saglik personelinin ve yatak sayisinin artisi
duzenli bir vyikselis trendine sahiptir. Saghk, ekonomi, isglcii ve egitim gibi alanlardaki
gostergelerdeki degisim Tirkiye’'nin degisim slireciyle uyumlu bir yonde devam etmektedir. Pek ¢cok
alandaki veriler ve gostergeler, Konya’nin dengeli bir degisim egilimini gdstermektedir. Konya
sadece gecmisiyle degil simdiki ve gelecekteki potansiyel durumuyla birlikte degerlendirilmeyi hak
etmektedir.

Son on yilin Konya’ya ait verilerine bakildiginda ulusal katma degeri yiksek, bolgesinde 6ncl ve
gelecege yonelik 6nemli bir potansiyele sahip bir sehir oldugu dikkati cekmektedir. Bir sehrin
gelisimi, sadece ekonomik hareketlilikten ve dolayisiyla ekonomik verilerden hareketle
degerlendirilemez. Bu durum elbette Konya igin de gegerlidir. Ancak ekonomi, yasayan bir sehrin
surekliliginin en 6nemli sirduricilerinden birisidir.
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Tarim ve sanayinin is birliginin Turkiye’deki en ideal Orneklerinden biri Konya’da karsimiza
¢ikmaktadir. Diinyada ve Turkiye’de yasanan degismelere bagli olarak tarimin ekonomideki sektor
pay! azalsa bile Konya’da ciddi bir potansiyel islemeye devam etmektedir. Sehir ekonomisine katki
yapan pek cok bliyuk firma, tarima bagh tretim alanlarinda faaliyet gostermektedir. Konya, tarim
potansiyeli ve sanayinin katkisiyla pek ¢ok Grlintin Gretiminde yillardir Tirkiye’de birinci durumdadir.
Bu is birligi kendisini yenileyerek daha da glicli bir sekilde devam edecek gibi gériinmektedir.

Osmanli’dan itibaren sehrin ticari hareketliliginde yenilige agik olmak 6zellikle dikkat cekmektedir.
Bliyik Organize Sanayi Bolgeleri, ihracatin ithalattan fazla olmasi ve daha da artmasi, bazi
sektorlerde Tirkiye’de ve uluslararasi arenada 6ne g¢ikmasi Konya’nin gelecegi agisindan ozellikle
onem arz etmektedir. Ulasim imkanlarinin daha da gelismesiyle, yeni enerji kaynaklarindan giines
enerjisinin Konya’da gliclii bir kaynak olarak kullaniimasiyla sanayi Uretiminin daha da blyulyecegi
ongorilebilir. Bu gelismelerle iliskili olarak inovasyon ve Ar-Ge c¢alismalari konusunda da
bilylksehirler icinde ayricalikh bir yerde durmaktadir. Konya’yi yeniliklere agik bir sehir olarak
tanimlamak yerinde bir tespit olacaktir.

3 devlet, 2 6zel tniversitenin oldugu Konya’da egitim imkanlari ve kiiltlrel faaliyetler agisindan ciddi
bir potansiyel bulunmaktadir. Yillara gore egitimli niifusu daha da artan sehirde Uretim ve Universite
iliskisine dair olumlu ornekler de yasanmaktadir. Yine Universite ile sivil toplum arasindaki is birligi,
sehir icin 6nemli bir kiltlrel dinamizm saglamaktadir.

Turizm konusunda Konya genelde inang turizmiyle 6ne ¢ikan bir sehir olsa da turizm agisindan ¢ok
daha buylk ve ¢esitli potansiyele sahiptir. Gelecekte tarihsel ve kiltlrel mirasinin yaninda dogal
glzelliklerinin birikimini daha glicli bir sekilde kullanmasi, bugtin bile 6nemli bir turizm sehri olan
Konya’yi bu alanda ileriye tasiyacaktir.

Konya, kilturel faaliyetler agisindan 6nemli imkanlara sahiptir. Turkiye’de sivil toplumun en gicli
oldugu ve pek cok kurulusla rahatlikla is birligi yapabildigi ender sehirlerden biridir. Konya’da dikkat
¢eken, canli bir sehir kiltlird vardir. Saghk konusundaki yatirimlar ve istatistik verileri, sehrin sadece
bolgede degil Tirkiye’de de dnemli bir merkez haline geldigini net bir sekilde gdstermektedir.

Konya kendi imkéanlariyla kendisini yenileyebilen, zamanin sartlarina gore rekabet edebilen, daha
yasanabilir bir sehir olma yolunda ge¢misin birikimini kullanan bir sehirdir. Pandemi dénemine kadar
onemli verilerde ciddi bir yikselis egiliminin slreklilik gdstermesi, su¢ gibi bazi istatistiklerde de
dusts egilimi, “dengeli bir sehir” tanimi yapmaya imkan saglamaktadir. Son on yilda pandeminin
olusturdugu olaganisti doneme kadar dengeli, istikrarli ve huzurlu bir Konya, kendisini pek ¢ok
alanda veriler Gzerinden net bir sekilde gostermektedir. Bu genel durum, Konya'nin kendi
potansiyelleriyle gelecege de yonelmesini saglayacak en onemli hareket noktasidir. Konya’'nin pek
cok alanda bu potansiyeli isleyebilecek ve kendi gelecegini yenileyerek insa edebilecek giicte oldugu
soylenebilir. Konya, Tlrkiye’de pek ¢ok sehir icin bir “rol model sehir” olarak 6érnek gosterilebilir.
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Sehrin 6nemli cazibe merkezlerinden bazilari ise;

Aldeddin Camii

Aldeddin  Camii, 1220 vyilinda Konya'da Anadolu Selcuklu Devletisultanil.  Alaeddin
Keykubad tarafindan ayni adi tasiyan tepe lzerinde (Aldeddin Tepesi) insa ettirilmis cami.

Aldeddin Tepesi

Aldeddin Tepesi, Tlrkiye'nin Konya ilinin merkezine bagli Karatay ilcesinde yer alan tepe. 450 x 350
metre boyunda olup, 20 metre yiiksekliginde olan tepe, hoyilk olarak adlandirilan protohistorik
yerlesim yerlerinden biriydi.

Mevlana Miizesi

Mevlana Mizesi, Konya'da bulunan, eskiden Mevlana'nin dergahi olan yapi kompleksinde, 1926
yillindan beri faaliyet gdsteren mizedir. "Mevlana Tirbesi" olarak da anilir.

Yesil Kubbe denilen Mevlana'nin tlrbesi dort fil ayagl (kalin sGtun Uzerine yapilmistir. O giinden
sonra yapi faaliyetler hi¢ bitmemis, 19. ylzyilin sonuna kadar yapilan eklemelerle devam etmistir.
Osmanli sultanlarinin bir kisminin Mevlevi tarikatindan olmasi Tlirbe'ye 6zel bir 6nem verilmesini ve
iyi korunmasini saglamistir. Miize alani bahgesi ile birlikte 6.500 m? iken, yeri istimlak edilerek Gl
Bahgesi olarak diizenlenen bdélimlerle birlikte 18.000 m?ye ulasmistir. Bagl bulundugu Kultur
Bakanligi'na en cok gelir getiren ikinci muzedir. (Birinci Topkapi Sarayr mizesi.)Mevlana hakkinda
menkibelerin anlatildigi Ahmed Eflaki'nin kitabi "Arifler'in Menkibeleri"nde Mevlana'nin babasi icin
tlrbe yaptirmak isteyen devrin sultanina "gok kubbeden daha goérkemlisini yapamayacaginiza gore
zahmet etmeyin" dedigi rivayeti yer alir. Tlrbe, Mevlana'nin 6limiinden sonra insa edilmistir.

Konya il niifusu 2.320.241 (2023). ilin yizolciimii 40.841 km?'dir. ilde km?'ye 57 kisi diismektedir.
Yogunlugun en fazla oldugu ilce: 358 kisi ile Selcuklu’dur. ilde yillik niifus artis orani %1,03 olmustur.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nifus Sayimi Sonuclarina gore Konya’nin Toplam Nifusu 2.320.241 kisidir. Bu niifus,
1.152.384 erkek ve 1.167.857 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,67 erkek, %50,33
kadindir.

Yillara gore niifus:

YILLAR 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

TURKIYE 80.810.525 82.003.882 83.154. 997 83.614.362 84.680.273 85.279.553 85.279.553
Konya 2.180.149 2.205.609 2.232.374 2.250.020 2.277.017 2.296.347 2.320.241
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6.2. Karatay Ilgesi

Karatay ilcesi, Konya metropoliinde —
bulunan 3 merkez ilceden Rishean N ' A

biridir. Karatay ilgesi Konya ili Ladk L Gorck ducagy
Kozeren

Merkezinde 20.06.1987 tarihinde S, R,

TBMM'de kabul edilerek 27.06.1987 giin B i SR Bozdag

ve 1950 Sayili Resmi Gazete'de o

yayimlanarak yururliGge giren 3399 sayili K°“?3 oS, b

Sefakly

Kanun geregince; Konya il merkezinin T \ /" DHapeog L
o . .. . s o Kasrhani tami ror arapedl
Blylksehir  hlviyetine  kavusturulup Sl » =
R Map datn 02604 Googidl

Karatay, Selcuklu ve Meram adiyla tg (3)

ilceye ayrilmasiyla birlikte Karatay ilgesi
kurulmus, daha sonra bu Kanunda degisiklik yapan 10.11.1988 tarih ve 3495 sayili Kanunla ilge bu
glnka sinirlar belirlenmistir.

Adini Selgcuklu Emiri Celalettin KARATAY dan almistir. Glineybati’da Meram, Kuzeybatida Selguklu,
Kuzeyden Altinekin, Kuzeydogudan Aksaray ili, Dogudan Karapinar ve Gineyden Cumra ilceleri ile
cevrelidir. YUz6lcimi 2780 km?, denizden yiksekligi 1015 metredir. 1486 metre yikseklikteki
Bozdag'da koruma altinda barindirilan yaban koyunlari dogal yapi icerisinde seckin bir deger
tasimaktadir.

Kent merkezinde Bisan, Matbaacilar, Toptancilar, Kuruyemisciler ve Bakliyatcilar, Blylk ve Orta
Olcekli Sanayiciler ve Kobiler dahil pek ¢ok sanayi ve Ticaret kurulusu vardir. Konya merkezinde siit
drdnlerinin % 80°i Karatay'daki St Fabrikalarinda tretilmektedir.

ilce merkezinde Yeni Meram Gazetesi ve Kon TV bélgesel ve ulusal boyutta yayin yapan medya
kuruluslanidir. 1 Universite, 3 Anaokulu, 77 ilkégretim Okulu, 18 Lise egitim 6gretime devam
etmektedir. 4 adet dershane, 1400 6grencinin barindigl 15 6grenci yurdu bulunmakta, 2 o6zel
hastane, 1 Ana Cocuk Saglk Merkezi, 1 adet dis saghgi merkezi ve 15 Saglik ocagi vardir.

llcenin tarihsel yerlesimi prehistorik déneme kadar uzanir. Yapilasma Selcuklu, Karamanogullari ve
Osmanli donemlerinin karakteristigini tasir. Ulusal ve Uluslararasi tarih, kultir ve turizm
degerlerimizin basinda gelen Karatay'da bulunan Mevlana Miizesi'ni her yil 1.300.000 civarinda yerli
ve yabanci turist ziyaret etmektedir. Karatay Cini Eserler Miizesi, Kemaliye Medresesi, Semsi Tebrizi
Turbesi, Koyunoglu Mizesi, Sultan Selim Camii, Serafettin Camii, Yusufaga Kiitliphanesi ve Mevlana
Kaltir Merkezi ilcedeki kiltlr varliklardir.

TUIK tarafindan yapilan Adrese Dayali Niifus Sayimina gére ilcenin 2023 niifusu 375.919’dur. Bu
nifus, 188.180 erkek ve 187.739 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %50,06 erkek, %49,94
kadindir.

ilcenin Yillara gore niifus artis grafigi, Niifus Grafigi ve Niifus Artis Hizi ise asagidaki gibidir.
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Karatay Nufusu
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2019
2017

YiL

2015
2013
20m
2009

2007
0 50,000 100,000 150,000 200,000 250.000 300.000 350,000 400,000

Karatay Nufus Grafigi

400,000 ®- Nifus

350,000

300,000

250,000

200,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Karatay Nufus Artig Hizi

%5.00 o Hiz

%4.00
%3.00
%2.00

%1.00

%0.00
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

6.3. Konya ili Deprem Haritasi ve ilgenin Deprem Kusagi

Deprem blyuklGgu, yakinligi ve siddeti arttikga yarattigl sarsinti ve buna bagl olarak hasar da
artiyor. Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanhgl (AFAD) tarafindan yayinlanan ve 2019 yilinda
yurirluge giren Tirkiye Deprem Tehlike Haritasi (TDTH) depremin bir bolgede yaratabilecegi siddeti
farkli olasiliklar icin gostermektedir. 2019 yili basindan itibaren yirurlige giren Tirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi ise TDTH da gosterilen deprem sarsintisi ile bas edebilecek yapilasmanin kurallarini
acikca tanimlamaktadir. Bu iki unsur dikkate alinarak ve bu kurallara uyularak insa edilen binalarin
olasi bir depremi can kaybina neden olmadan atlatmasi mimkindir. Konya ilimizin deprem tehlike
haritasi Sekil 1 de verilmistir. Haritadaki mavi gizgi 6ntiimuzdeki 50 yil igerisinde gergeklesme olasiligi
%10 dan fazla bir depremde Konya topraklarinda meydana gelmesi beklenen yer sarsintisi miktarini
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gostermektedir. Seklin sol tarafindaki mavi ¢izgi bu sarsintinin yer ¢ekiminin %20 si kadar (0.2g)
olmasi beklenen hatti, onun batisindaki kirmiziya 2 yakin gizgiler 0:4 g ve lzeri, dogusundaki sari
renkli alanlar ise 0.2g den daha az sarsilmasi beklenen alanlari géstermektedir. Ozetle bu harita her
ne kadar tlkemizin ¢ogu kesiminden disik de olsa bilinenin aksine Konya’nin da bir deprem bélgesi
oldugunu acgikca gostermektedir. Konya kent merkezi zemini biyik olcide allivyon olan illerimizden
biridir. Deprem dalgalari bu tir zayif zeminler tarafindan binalara iletilirken biyutalirler. Zemin
blyltmesi olarak tanimlanan bu durum bir deprem oldugu takdirde Konya kent merkezinin kaya
Uzerinde yer alan kent merkezlerinden daha siddetli olarak sarsilacagi, bunun sonucunda da bir
deprem olmasi durumunda hasar oraninin fazla olacagi anlamina gelmektedir.

30 Ekim 2020 de izmir’e 70 km uzakta meydana gelen Sisam Adasi-Kusadasi Kérfezi Depremi izmir
kent merkezinde blylk hasar yaratmis, bunun ana nedeni olarak da dustk yapi kalitesi yani sira
zemin biyitmesi gosterilmistir. Ote yandan yapilan arastirmalar biyiik bir depremde Konya kent
merkezinin bilhassa ova igerisindeki bazi kesimlerinde sivilasma olaylarinin da yasanabilecegini
gostermektedir. Belli buylklige ulasan depremlerde belli kosullara sahip zeminlerde meydana
gelebilen sivilasma, zeminin Ustlindeki yapilari tasiyamamasina neden olmakta, yapilar yer
sarsintisinin bir sonucu olan bu olay nedeniyle de hasar almaktadir.

Orta Anadolu Ovalar Bolgesi icerisinde yer alan Konya kent merkezi batidaki daglk alana yaslanan
bir ova icerisine kurulmustur. Farkli yas ve kokendeki kayalardan olusan daglik alan ile ova
arasindaki sinir ise Konya Fay Zonu tarafindan olusturulan belirgin bir morfolojik kiriklk ile temsil
edilir. Anadolu’nun en genis alana sahip ili olan Konya il sinirlari icerisinde jeolojik devirlerden bu
yana deprem Ureten ¢ok sayida aktif fay vardir. Konya kent merkezi neredeyse buyuk bir kismi
alivyon zemin birimleri Gzerinde yer alan bir bdlgede vyerlestigi icin depremlerde zeminden
kaynaklanan olumsuzluklar yasayacak olan bir ilimizdir. Alivyon zeminler yukarida da deginildigi gibi
zayif muhendislik 6zellikleri nedeniyle depremden kaynaklanan sarsintiyi binalara iletirken
oldugundan daha fazla biyltmekte, bu da deprem dalgalarini sénimlendiren zeminlere oranla
hasarin ¢ok daha fazla olmasina neden olmaktadir. Bunun yani sira bu tiir zeminler depremde
sivilasma, oturma, yanal yayilma gibi problemlere de yol agmaktadir. Zeminlerin deprem davranisi
ancak detayli zemin arastirmalarini kapsayan mikrobdlgeleme ¢alismalari ile ortaya konulmaktadir.
Bu calismalardan sonra eger ekonomik sinirlar icerisinde kaliyor ise zemindeki olumsuzluklari
onleyecek uygun o6nlemler deprem olmadan 6nce alinabilmektedir. Konya kent merkezi zayif bir
zemine sahip olmanin, bu nedenle de olasi bir depremde siddetle sarsilacak olmanin yani sira il
merkezindeki binalarinin altindan diri fay gecen illerimizden biridir. Bu nedenle Konya’nin 6.5 dan
blyik bir olasi depremde hem depremin yaratacagl siddetli sarsinti hem de ylizey faylanmasi
tehlikesi nedeniyle hasar almasi beklenmektedir. Bu durumda en akillica yaklasim yapilarin deprem
sarsintisini karsilayacak bicimde kurallara uygun hale getirilmesidir. Ayrica diri faylarin yerinin net
olarak belirlenmesinin ardindan fay sakinim banti lizerindeki bina ve bina tlirl yapilarin zaman
icerisinde kaldirilarak bu alanlardaki nifus yogunlugunun azaltilmasi, ylzey faylanmasi tehlike
kusag icerisindeki yerlerin farkl bicimde (park, glintbirlik tesisler vb) kullanilmasi, heniiz yerlesim
olmayan bu tlr alanlar varsa da bunlarin bina ve bina tirl yapilar igin kullaniimak Uzere imara
acilmamasi gerekir. Konya-Karaman Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani,
16.09.2013 tarihinde Bakanlik Makaminin 14278 sayili Olur’u ile onaylanmis, daha sonra da ¢ok defa
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degisiklige ugramistir. Plan notlarinda “Aktif heyelan alanlari, sivilasma riski tasiyan zeminlerin
bulundugu alanlar, depreme asiri duyarh alanlar, aktif fay hatlarinin bulundugu alanlar, tahkimat
amagh olusturulmus kiyi dolgu alanlari, tsunami tehlikesi altinda olan alanlar, kumsallar, plaj
kumullar, altvyon yelpazeleri, kiyi falezleri ile % 70 ve Uzerinde topografik egimi olan yamaglar”
afetler agisindan riskli alan olarak tanimlanmistir. Ayrica “Aktif fay hatlarinin bulundugu alanlarda,
taskin riski bulunan alanlarda ve sivilagsma riski yiksek alanlarda, yapilacak etitler dogrultusunda
gerekli 6nlemlerin plan kararina donustlrilmesi zorunludur” ve “jeolojik, jeomorfolojik, hidrolojik
ve depremsellik yoniinden sakincali olan bu alanlarda, imar planlarinin yapimi sirasinda, ilgili
mevzuat dogrultusunda hazirlanan yerlesime uygunluk amacgh jeolojik ve jeoteknik etitlerin
sonuglarina uygun dizenleme yapilmasi zorunludur, yerlesime uygun olmayan alanlar alt 6lgekli
planlarda agik alan ve/veya rekreasyon alani olarak diizenlenecektir” denilmektedir.

Konya il merkezinin de iginde yer aldigi Konya ovasi batida Konya fay zonu kuzeyde Karadmerler fayi
ve doguda Divanlar fayi ve Gocgl fayi ile sinirli bir ¢oklintli havzasidir. Harita gortinimu elips sekilli
olan Konya havzasi yaklasik K-G gidislidir. Yoredeki ana fay sistemlerini K-G ve D-B bati gidisli faylar
olusturur. Bunlarin yani sira yorede KD-GB ve KB-GD gidisli faylar da bulunur. Konya gevresindeki
yukseltilerde farkli yasta ve farkli kokende kayalar yer alirken Konya il merkezinin de icinde yer aldigi
Konya ¢okiintli havzasinda ise egemen olarak Kuvaterner yagl allviyal yelpaze ve akarsu g¢okelleri,
gecici gol ve bataklik ¢okelleri yer alir.

1 -F’“:_ ~) & "-‘k LYY
FI N 20 e S ABL AYANGAL,
21| VESTRUGE SRE LUy i
AN B NV (¢ ¢ ugey
K i . Tatkdy
, @
et 4 e
sine | 3 Splulds =
: e
.,.-A"‘ ‘.\‘ 5
: AP KARABURGATAKKALN T
¢ 7 PN MY ' B
wife 0 O
Y 5“‘):’)""-\ /./"—:’ = = -~
R VT
~ v ..) ' ~ ( ‘ ‘.i J ; 53
- > \7 N )
"}“M\z‘{“wr%:&ﬂ‘.ﬁ'ktn O A o
T -__‘...t‘;_. . 2 s .
[ A 5 Alsevance - J j
| . + \ e
A_,cv-«;.\_{\ p &2 [Kamgo;uk ;.,\__//G. |
‘-'\ = 'k‘i‘ ( ¢ ‘.
2 A Nkomaid” 5
> | i e |
' T~ P Efier 9
‘: ¥ J ?’ ) @ ¢
N B | ! 1 A
Mhadl " ‘: M g 7 ! A i
! W Vo ™ |
L A Li Al

Sekil 3- TDFH’na gore Konya ve ¢evresindeki diri faylar (Emre vd., 2013). Kirmizi diri ve mor ise potansiyel
diri faylan géstermektedir. Gri renkli alanlar aliivyon ¢okellerini gosterir.
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Konya’ya en yakin ve il merkezi icinden gecen fay Konya fay zonudur. Bu fay zonu, Konya’nin hemen
batisinda 500 evler ile Dikmeli arasindan gegmekte ve ova iginde yaklagik 50 km’lik bir uzunlukta
izlenmektedir. Fay birbirine paralel olarak yonlenmis degisik uzunluklardaki bélimlerden
olusmustur. Bu zon Konya kuzeyinde Elmaagag Tepe ile Yazir Mahallesi arasinda en az 5 km’lik bir
geniglige sahiptir. Fayin Diri fay haritasinda yer alan bolimi Meram ilgesinin glineybatisinda
Seydisehir yolu lizerinde baslamakta, Krom-Manyezit Fabrikasi 6ni, Tavusbaba tiirbesi 6ni, Akyokus
oni, Hocacihan Mah.,, Sille deresi girisinden 500 evler mahallesine kadar KKD gidisli olarak devam
etmektedir. Fayin yakin jeolojik gecmiste deprem (lrettigi jeolojik veriler ile belirlenmisse de bu
depremlerin hangi tarihlerde olustugu bilinmemektedir

Sekil 4-Turkiye Diri Fay Haritasina gore Konya kent merkezi ve yakinindan gegen diri faylar. Yerlerinin
hassas olarak bilinmemesi nedeniyle faylar 100 m kalinliginda seritler olarak gosterilmistir. Yapilacak
arastirmalar ile fay yerlerinin ve tarisel dénem aktivitelerinin hassas olarak belirlenmesi gerekmektedir.

Konya’nin depremselligi bununla da sinirli degildir. Doganhisar ve Aksehir ilce merkezleri basta
olmak Uzere llgin, Doganhisar, Aksehir ve Yunak ilgelerine bagh 26’yi askin eksi koy statislinde
bulunan mahalle dogrudan fay zonu Ustline oturmaktadir. Sultandagi fay zonu lizerinde 3 Subat
2002 tarihinde meydana gelen Mw:6.5 buyukligliindeki Sultandagi-Cay(Afyon) depreminde, fay
zonu Uzerinde yer yer 50 cm varan (ortalama 30cm.) ylzey deformasyonlari (ylzey faylanmasi)
sonucunda, ¢ok sayida binada agir hasar ve yikimlar meydana gelmis ve toplamda 42 vatandasimiz
yasamini yitirmistir.
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T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem Bolgeleri Haritasina gore Konya batidan doguya dogru 1.
Derece, 2. Derece, 3. Derece, 4. Derece ve 5 Derece olmak Uzere 5 ayri deprem bdlgesinde yer
almaktadir. 1. derece deprem bdlgeleri en riskli bolgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem

bolgeleri deprem riski en az olan bolgelerdir. Konya ili Deprem Haritasina gore tasinmazin yer

aldig

Karatay ilgesi 4’lincii derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmaz Karatay ilcesi

sinirlari dahilinde yer almakta oldugundan 4’{inct derece deprem bolgesinde konumludur.
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGIiLER
ve ANALIZLER

7.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:

7.1.1. Gayrimenkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi1

Selcuklu

Konya®=

-

.
h -
o ur

' "‘
.
» Meéram

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Konya ili, Karatay ilcesi, Fevzicakmak Mahallesi, 10670. Sokak, No:
31K posta adreslidir. Tasinmaz tapu kayitlarinda Konya ili, Karatay ilgesi, Fevzicakmak Mabhallesi,
34160 Ada 8 parsel numarasinda kayith 105.443,12 m? yuzolcimlu “Arsa” nitelikli ana tasinmazin
kurulu kat milkiyetine goére A. Blok, zemin kat+3, 11 BB nolu “Tripleks imalathane” nitelikli
tasinmazdir.

Tasinmazin yakin c¢evresinde genellikle mustakil parseller lizerinde ayrik nizamda, kismen 1-2 kath
olarak insa edilmis genellikle nitelikli isyeri ve fabrika kullanimli yapilasma s6z konusudur. Bolge orta
ve Ust diizey gelir grubundan vatandaslarin ticaret ve imalat faaliyeti yuruttikleri bir bolge 6zelligini
tasimaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Atiker 1, 2 ve 4. Sanayi Siteleri, a¢ik oto pazari, Tlrk
Yildizlari Parki, Karayollari Misafirhanesi ve Musalla Mezarligi yer almaktadir. Ulasim tasinmazin arka
cephesinde bulunan Gilistan Caddesi Uzerinden gecen toplu tasima aracglari ve 6zel araglarla
saglanabilmektedir.
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7.1.2. Gayrimenkuliin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Konya ili, Karatay ilgesi, Fevzicakmak Mahallesi, 34160 Ada 8
parsel numarasinda kayith 105.443,12 m? yiz6lcimli “Arsa” nitelikli ana tasinmazin kurulu kat
milkiyetine gére A. Blok, zemin kat+3, 11 BB nolu “Tripleks imalathane” nitelikli tasinmazdir.
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul Konya ili, Karatay ilgesi, Fevzicakmak Mahallesi, 10670. Sokak, No:
31K posta adreslidir.

Rapora konu taginmaz 26.12.2024 tarih 73898 yevmiye no ile Satis isleminden Panelsan Cati Cephe
Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1) adina tescil edilmis olup, son 3 yillik donemde alim-satim
islemine konu olmustur.

Degerleme konusu “Tripleks imalathane” vasifli 11 bagimsiz béliim nolu tasinmazin mahalde yapilan
tespitlerde tasinmazin kat, konum ve kullanim alanini projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
Gayrimenkul toplamda 1.595 m2 alanli olup, ofis ve imalathane girislerinin bulundugu 1.250 m2
alanli zemin kati, zemini seramik kapli, wc ve ofis alanlarindan olusan 115 m2 ofis ve zemini
helikopter pisti kapli 1135 m2 alanli imalathane kisimlarindan olusmaktadir. Ofis ve Wc alanlarindan
olusan, zemini seramik kapli 1 ve 2. katlari 115 ser m2 alanlidir. Zemini seramik kaph WC, ofis ve
mutfak nisinden olusan 3. kati 115 m2 alanhdir. Ofis boliimiinde personel asansoér bulunmaktadir.

Kat Kapali Alan (m?)
‘Zemin Kat+Zemin Kat Eki  1135m?+115m?=250m®
1. Normal Kat 115 m?
2.Normal Kat 115 m?
3.Normal Kat 115 m?

Ofis bolimunin dis cephesi dis cephe boyal olup, 3. katin 10670. Sokaga bakan cephesinde
aliminyum kompozit kaplama vardir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin mahal alanlari arasinda
uyumsuzluk olmadigi gérilmastar.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin no bila tarihli onayli mimari proje;
04.08.2022 tarih 2022/796-276 sayil yeni yapi ruhsati, 14.06.2024 tarih ve 24/651 sayili tadilat
ruhsati, 27.06.2024 tarih ve 2024/385 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

7.1.3. Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Konya ili, Karatay ilcesi, Fevzicakmak Mahallesi, 34160 Ada 8
parsel numarasinda kayith 105.443,12 m? yuzolgimli “Arsa” nitelikli ana tasinmazin kurulu kat
milkiyetine gére A. Blok, zemin kat+3, 11 BB nolu “Tripleks imalathane” nitelikli tasinmazdir.

Degerlemeye konu tasinmazin lizerinde konumlandigi 34160 ada, 8 parsel, 105.443,12 m2 ylz
Olglimiine sahip olup geometrik olarak diizglin olmayan dikdortgen formlu ve diiz bir topografyaya
sahiptir. Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigl ana gayrimenkul lzerinde; blok nizamda,
prefabrik insaat tarzinda insa edilmis toplamda A, B, C, D, E ve F olarak isimlendirilen 6 blokta 160
bagimsiz bolim bulunan Bayir Sanayi Sitesi yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu sanayi sitesi depo, imalathane ve satis kullaniminin yogunlastigi bir bolgedir.

Kat irtifakina esas onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore; konu taginmazin konumlandigi A
Blok zemin+3 katli ve 33.127 m? insaat alanindan olusmaktadir. Ana tasinmazda toplam 22 adet
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bagimsiz bélim bulunmakta olup degerleme konusu 11 no.lu bagimsiz bolim zemin+3 katta
konumlanmaktadir. Tasinmaz orta konumda olup tek cephesi bulunmaktadir. Mevcut durumda
yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin mahal alanlarinin uyumlu oldugu
gorlilmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 345 m2 alanh 3 kath ofis ve 1.250 m2 alanli imalathane
kismi olama Uzere toplam 1.595 m2 birit kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin no bila tarihli onayli mimari proje,
04.08.2022 tarih 2022/796-276 sayili yeni yapi ruhsati, 14.06.2024 tarih ve 24/651 sayili tadilat
ruhsati, 27.06.2024 tarih ve 2024/385 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

7.1.4. I¢ Mekan Ozellikleri

Degerlemeye konu 11 nolu bagimsiz bolim A Blok zemin+3 katta konumlu tripleks imalathane
nitelikli gayrimenkuldir. Karatay Belediyesinde incelenen kat milkiyetine esas onayli mimari
projesine ve yap! kullanma izin belgesine goére 11 no.lu bagimsiz bolim 1.595,00 m? brit kapali
alana sahiptir. Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazin onayli mimari proje ile kat ve
konum olarak uyumlu oldugu goriilmustir. ilgili Belediyesinde herhangi bir olumsuz evrakin
bulunmadigi tespit edilmistir.

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi KONYA NITELIGI TRIPLEKS IMALATHANE
iLCESI KARATAY ARSA PAYI 400/30495

MAHALLESI FEVZICAKMAK BLOK A

KOYU - KAT ZEMIN+3

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM | 11

MEVKii - I:::"Hi JYEVMIYE 26.12.2024 / 73898
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 193 / 18987
ADA/PARSEL NO 34160/8 [] ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI | [] KAT IRTIFAKI
YUzOLCUMU (m?) | 105.443,12 m? W KAT MOLKIYET]
MALIK VE HiSSELERI | PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TICARET A.S. 1/1

7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

31.12.2024 tarihi itibariyle ilgili WEBTAPU portal izerinden alinan resmi tapu takyidat kayitlarina
gore rapora konu tasinmaz lzerinde asagida dokimi yapilan takyidatlar tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:
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e YoOnetim Plani: 05.09.2024 (07.10.2024; 48664)
e KM’ne gevrilmistir. (07.10.2024; 53419)
e KM’ne gevrilmistir. (10.10.2024; 54559)

Serhler Hanesinde:

e Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:

e Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

e Herhangi bir ipotek serhi bulunmamaktadir.

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadig::

Rapora konu tasinmaz 26.12.2024 tarih 73898 yevmiye no ile Satis isleminden Panelsan Cati Cephe
Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1) adina tescil edilmis olup, son 3 yillik dénemde alim-satim
islemine konu olmustur.

7.2.4. Tasinmazin Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi
bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi
hakkinda bilgi, varsa so6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul
yatirim ortaklig: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri c¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki
gorus,

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamasi sebebi ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince

portfoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:
7.2.5.1 Gayrimenkule Ait imar Plan1i/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve ydnetmelikleri
dizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkh 6lceklerde olmakla birlikte genel
anlamda 1/25.000 &lcekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 6lcekli planlar “Nazim imar Plani” ve
1/1000 6lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak kullanilirlar.

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulagmada izlenecek yol ve davranis bigimini gosterir. Planlama, énceden belirlenmis
amaglari gergeklestirmek igin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek yollarin segilmesidir.
Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama siirecidir yani gelecegi diisinmedir. Ozetle
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planlama, bir eylemle ilgili tim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi sirecidir. Bu tanimda planlamayla
ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi bugiinden gérme ve kontrol etme araci
olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak dagitim mekanizmasi olarak da goérmek
mimkuindir. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz ihtiyaglar ile sinirli kaynaklar arasinda bir
dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve kaynaklari dagitma araci olan planlama
neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman harekete gecileceginin, biitin bu galismalarda
kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve saptanmasi sirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim
gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre Dizeni Plani,
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve gelismeyle dogal ve
kiltlrel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi kullanma kararlarini belirleyen
yonetsel, mekansal ve islevsel biitlinlik gosteren sinirlar icinde varsa bolge plani kararlarina uygun
olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000,
1/200.000 o6lgeklerde olan plan notlari ve raporuyla bir bltin olan plani ifade eder. Cevre Diizeni
Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas alinarak yapilmakta olup; alt 6lgekli 1/5000 Nazim
imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Diizeni
Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 &lcekli Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar
Kanunu ve ilgili mevzuat ¢ergevesinde Cevre Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buyuklikleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimi gibi hususlari gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak Uzere diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
bitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Mudurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana Esas
Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin cevresindeki alanlarda
genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiiriine gore diger
konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin gevresi ile alanin
bolge veya kent butinl icindeki konumunu belirlemek Uzere esik analizi, yerinde vyapilan
incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere dayali, yeterli
nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltiirel, politik, tarihi, sektorel ve teknolojik arastirmalar
yapihr, ilgili kurum ve kuruluslarin goris ve onerileri alinir. Plan ve plan kararlari, yapilan inceleme
ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda, yapilan tim inceleme ve
arastirmalar, alinan goris ve Oneriler ve vyapilan degerlendirmelerle birlikte, planin
gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araclari, kurumsal yapi ve denetim konularina dair ilkeler
de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde; Belediye Meclislerince
aynen veya degistirilerek onaylanip yirtrlige giren imar planlari Belediye Baskaninca muhdrlenir ve
imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye
meclislerince uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle, Belediye
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Baskanliginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il
idare Kurullarinca karar verilen imar planlari Valilikce uygun gorildigi takdirde onaylanarak
yarirlige girer. Valilikce uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15
glin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece
herkesin gorebilecegi sekilde ilan vyerlerinde asilmak ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli
haberlesme araclari ile duyurulmak suretiyle 30 glin sire ile ilan edilir. 30 ginlik ilan siresi icinde
planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari
mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a
basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina goére cizilen ve ¢esitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi slrecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
dizenlenecek alan ve yakin cevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler
elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi, onayl hali
hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust 6lcekli plandaki koordinatli konumu, imar plani yapilacak
yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan siniri icerisinde
Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir. Uygulama imar
Plani’'ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de sunabilir. Onanma sekli
Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi
etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin varsa Nazim Planlar Gzerinde
gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari icinde imar parselleri diizenlenir
ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar Gzerinde gosterilen teknik ve sosyal
alt yapi alanlarinin konum ile buylklikleri toplam standartlarin altina distlmemek sarti ile
uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon. Madde 15) Onaylanan
1/1000 Uygulama Iimar Plan’’'na gére Kadastro Miidurliigiinde ifraz, tevhid, yola terk ve cins
degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Midurligliinde yapilan islemler Tapu Miudirligiinde yeni
tapulara islenir. Milli Emlak Mudurliga tarafindan yeni olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir.
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore Onaylanan imar plani ve eklerinden birer
takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile iller Bankasi
Genel Midurligliine muhafaza edilmek lizere gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amacli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacli imar Plani, Turizm
Amacli imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da st dlcekli planlarina
uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.
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7.2.5.3 Parselin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Karatay Belediyesi Emlak istimlak Mudirliigi’nden alinan E-94497409-115.02.01-143689 sayili
resmi imar durumu vyazisina gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Onay Tarihi: 12.04.2013/158
Plan Adi: 1/1.000 Olgekli Karatay ilcesi Uygulama imar Plani
Lejand: Kiiclik Sanayi Sitesi
Yapilagsma Sartlari:
» TAKS: 0,70
» Emsal: 1,00
» Hmaks: 12,0 m.

Parsel igin Kuiglik Sanayi Alaninda Emsal Alanin %10 Kadar Ticaret Yapilabilir Plan notu bulunmaktadir.

Binaya iligskin Yasal Belgeler

Yapi Ruhsati Yapi Kullanim izin Belgesi

Tarih Sayi Alan (m?) Tarih Sayi Alan (m?) Tarih Sayi Alan (m?)

- - 33.147,00 04.08.2022 2022/796-276  33.147,00

14.06.2024 24/651 33.147,00 27.06.2024  2024/385 33.147

7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son Ug¢ yil iginde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.55 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (¢ yil icinde imar Durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Konya ili, Karatay ilgesi, Fevzicakmak Mahallesi, 34160 Ada 8
parsel numarasinda kayith 105.443,12 m? yuzolgimli “Arsa” nitelikli ana tasinmazin kurulu kat
milkiyetine gére A. Blok, zemin kat+3, 11 BB nolu “Tripleks imalathane” nitelikli tasinmazdir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Konya ili, Karatay ilcesi, Fevzicakmak Mahallesi, 10670. Sokak, No:
31K posta adreslidir.

Rapora konu taginmaz 26.12.2024 tarih 73898 yevmiye no ile Satis isleminden Panelsan Cati Cephe
Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1) adina tescil edilmis olup, son 3 yillik donemde alim-satim
islemine konu olmustur.
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Degerlemeye konu tasinmazin Uzerinde konumlandigi 34160 ada, 8 parsel, 105.443,12 m? yiiz
Olgimiine sahip olup geometrik olarak amorf formlu dortgen ve diz bir topografyaya sahiptir.
Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigl ana gayrimenkul Uzerinde; blok nizamda, prefabrik
insaat tarzinda insa edilmis toplamda 6 blokta 160 bagimsiz bélim bulunan Bayir Sanayi Sitesi yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu sanayi sitesi depo, imalathane ve satis
kullaniminin yogunlastigi bir bolgedir.

Kat milkiyetine esas onayli mimari projesine ve mevcut duruma goére; konu tasinmazin
konumlandigi A Blok zemin+3 kath ve 33.147 m? insaat alanindan olusmaktadir. Ana tasinmazda
toplam 22 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup degerleme konusu 11 no.lu bagimsiz boélim
zemin+3 katta konumlanmaktadir. Tasinmaz ara konumda olup tek cephesi bulunmaktadir. Mevcut
durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin mahal alanlarinin uyumlu oldugu
gorilmastir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin no bila tarihli onayli
mimari proje, 04.08.2022 tarih 2022/796-276 sayili yeni yapi ruhsati, 14.06.2024 tarih ve 24/651
sayil tadilat ruhsati, 27.06.2024 tarih ve 2024/385 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve belediye arsiv dosyasindaki belgeler Gzerinde yapilan
incelemelerinde; tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince GYO portfoyiine

alinmasina engel teskil edecek bir unsura rastlanmamaistir.

7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Gériisi:
7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi

Bir gayrimenkuliin
e Yasalarin misaade ettigi 6lclide,
e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,
e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,
e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,
e En cok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagl lGzere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkdndiir.

Bu konu, piyasayi iyi etlt etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6zimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gecerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik degil,
dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir. Gayrimenkul
sektortinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar tGlkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorlinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tzerinde mali ve teknik agcidan en yliksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
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muikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.
7.2.7.2 Uzman Goriisii:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolge itibariyle konu tasinmaz ve gevresi incelendiginde,
sanayi yapilanmalarinin yogun oldugu ve talep gordiigi lokasyonda yer aldigi gériilmektedir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve ongoriilerimize gbére, rapora konu

tasinmazin konum ve ulasimi, yer aldigi boélgenin genel yapisi, mevcut durumu bolgede mevcut

talep ve satisa arzlarin sonuclanma siirecleri acisindan yapilarin  ekonomik omriinii

tamamlayincaya kadar mevcut “Sanayi Tesisi” kullaniminin en etkin ve verimli kullanim yontemi

olacagi goriis ve kanaatindevyiz.

7.2.8. Yapi1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale,
Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova
illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltilmasina, Bakanligin teklifi (izerine Bakanlar
Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun
uygulanacag! iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun bitin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Degerleme Konusu tasinmazin yapi denetimi Nisantas Mahallesi, Dr.M.Hulusi Beybel Cad. Kemerli is
Merkezi B Blok N0:8/803 Selcuklu / Konya adresinde faaliyet gosteren Ergiicli Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmistir.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken Izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig1 hakkinda goriis:

Tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu paftasindan kontrol ve teyit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin no bila tarihli onayli mimari proje,
04.08.2022 tarih 2022/796-276 sayili yeni yapi ruhsati, 14.06.2024 tarih ve 24/651 sayih tadilat
ruhsati, 27.06.2024 tarih ve 2024/385 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapiya iliskin
tim yasal prosediir tamamlanmis alip alinmasi gerekli herhangi bir belge bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine iliskin A¢iklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

> Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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> Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayil imar Kanunu'nun 21.Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Ana tasinmaz Uzerinde yer alan yapiya iliskin 27.06.2024 tarih 2024/385 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi bulunmakta oldugu tespit edilmistir. Yapi Kullanma izin Belgesi alinan tarih sonrasinda
yapida herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

8. DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme Calismasinda
Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

e Ulasim imkanlarinin giicli olmasi,

e Yeni ve nitelik bir yapida konumlu olmasi,

e Kat miulkiyetine sahip olmasi,

e Tasinmazin, Karatay ilgesinde sanayi siteleri ve ticari kullanimlarin yogun oldugu bélgede
konumlu olmasi.

% OLUMSUZ ETKENLER

e Bolgede degerleme konusu tasinmazin muadili ¢ok sayida satilik ve kiralik milk

bulunmasi.

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler Rapor’un 7’inci bolima “7.1 Gayrimenkulln
Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashgi altinda “7.1.1 Gayrimenkuliin Yeri /
Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri” béliimlerinde detayl
olarak tanimlanmuistir.

Rapora konu tasinmazin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve o6zellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandiriimistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tiirkiye istatistik Kurumu
resmi verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Bolimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlari” detayl olarak aciklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu
tasinmazin deger tespitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklagimi
e Gelir Yaklasimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)
kullanilmak suretiyle degerleme galismasi gergeklestirilmistir.
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8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin dzellikleri dikkate alinarak, Konya ili, Karatay ilgesi, rapora konu

tasinmazin yer aldig1 bolgede yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki verilere ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigi Bayir Sanayi Sitesinde
1 bulunan imalathane/diikkan kullanimina uygun isyeri satiliktir.  0-5 1230  35.000.000 28.455 33.250.000 27.033
(350 Ofis+880 imalathane)

Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigi Bayir Sanayi Sitesinde
2 bulunan imalathane/diikkan kullanimina uygun isyeri satiliktir.  0-5 705 20.000.000 28.369 19.000.000 26.950
(275 Ofis+430 imalathane)

Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigi Bayir Sanayi Sitesinde
3 bulunan  imalathane/dikkan  kullanimina  uygun  isyeri 0-5 1000  28.500.000 28.500 27.000.000 27.000
satiliktir.(140 Ofis+860 imalathane)

Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigi Bayir Sanayi Sitesinde
4 bulunan imalathane/dikkan kullanimina uygun isyeri satiliktir.  0-5 1140  30.000.000 26.316 28.500.000 25.000
(160 Ofis+980 imalathane)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Bisan Sanayi
5 Sitesinde bulunan imalathane/dikkan kullanimina uygun isyeri 15 1300  33.000.000 25.385 31.500.000 24.231
satiliktir. (300 Ofis+1000 imalathane)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kobisan-3 Sanayi
6 Sitesinde bulunan imalathane/diikkan kullanimina uygun isyeri  0-5 1500  44.900.000 29.933 42.750.000 28.500
satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Aslim Sanayi
7 Sitesinde bulunan imalathane/dikkan kullanimina uygun isyeri 15 1000  28.000.000 28.000 26.750.000 26.750
satiliktir. (300 Ofis+700 imalathane)

Satisa konu 1, 2, 3 ve 4 nolu tasinmazlar degerleme konusu tasinmaz ile ayni parselde olup konu
tasinmaz ile benzer serefiyeye sahiptirler. Satisa konu 5, 6 ve 7 nolu tasinmazlar degerleme konusu
tasinmazin komsu parsellerinde yer almakta olup benzer serefiyeye sahiptirler. Degerleme konusu
gayrimenkuliin ozellikleri dikkate alinarak rapora konu tasinmazin yer aldigi bolgede yapilan
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arastirmalarinin sonucu, bolgede imalathanelerin nitelikleri, alanlari, konum ve ana yola cephe olup
olmamalarina gore degismekle birlikte talep edilen m2 birim satis degerlerinin yaklasik 25.000-
28.500 TL/m? gibi bir aralikta oldugu tespit edilmistir. Satis bedeli Gzerinden pazarlk payi bulundugu
hesaplamalarda g6z éniinde bulundurulmustur. Ulkemizin giiniimiiz ekonomik konjonktiiriinde arsa
ahci kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep
gorebilir oldugu tespit edilmistir. Satis bedeli lizerinden pazarlk payl bulunmasi, tasinmazin ulagim
imkanlari, bolgede benzer nitelikte satisa konu isyeri stogunun ¢ok olmasi vb. olumlu olumsuz tim
faktorler hesaplamalarda géz 6niinde bulundurularak deger takdiri yapiimistir.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ Emsal1l Emsal2 Emsal3 Emsal4 Emsal5 Emsal6 Emsal7
Konum (Lokasyon) 100%  95% 95% 95% 95% 90% 90% 90%
Biiyiiklik 100%  95% 85% 90% 95% 95% 95% 85%
:J;f;zlgnbam‘; Z't?/v?ddeye mesafeve o0 100%  100%  100%  100% 95% 95% 95%
Ortalama 100%  97% 93% 95% 97% 93% 93% 90%

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7

Kapali Alan (m?) 1.230,00 705,00 1.000,00 1.140,00 1.300,00 1.500,00 1.000,00

Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 35.000.000 20.000.000 28.500.000 30.000.000 33.000.000 44.900.000 28.000.000

Talep Edilen Net Birim Satig Fiyati (TL/m2) 28.455 28.369 28.500 26.316 25.385 29.933 28.000

iskontolu Satis Degeri (TL) 32.000.000 19.000.000 27.000.000 29.700.000 32.000.000 42.000.000 27.000.000

Satilabilir Birim Satig Fiyati (TL/m2) 26.016 26.950 27.000 26.053 24.615 28.000 27.000

Kiyaslama Orani 100%

Ayarlama Orani 97% 93% 95% 97% 93% 93% 90%
26.913 28.875 28.421 26.951 26.374 30.000 30.000

Ortalama Birim Deger (TL/m2) 28.219

Yaklagik Birim Deger (TL/m2) 28.220

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmazin piyasa degeri;

ADA/PARSEL BB NO KAPALI ALAN (m?) BiRiM DEGER (TL/m?) DEGER (TL)
31460/8 11 1.595,00 28.220 45.010.900

Yaklasik Piyasa Degeri (TL) 45.000.000

olarak hesaplanmaktadir.

8.3.2. Gelir Yaklasimi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Gireten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla kira gelirleri
arasindaki iliski incelenir. Gayrimenkuliin tek bir yil icin (retecegi potansiyel net gelirin, glncel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boélinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formiliinden
yararlanilir. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Gagrimenkul Degerlene A S
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Ayni projede konumlu satisa ve kiralamaya konu vyaklasik kapali alan bulyukligine sahip
gayrimenkullere ait bilgiler incelendiginde asagida goruldigiu sekilde 15-18 yil araliginda bir
amortisman slresine sahip oldugu tespit edilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kapali Alan (m2) 1.400 1.100 900 1.200 1.100
Talep Edilen Kira Degeri (TL/Ay) 185.000 139.000 140.000 191.000 140.000
:if;;t i?r‘;' g:z:'r:"(‘ﬁ;:\'/‘;p Edilen 180.000 135.000 135.000 185.000 135.000
Talep Edilen Birim Kira Degeri (TL/m2) 128,57 122,73 150,00 154,17 122,73
Yillik Kira Degeri (TL) 2.220.000 1.668.000 1.680.000 2.292.000 1.680.000

Talep Edilen Satis Degeri (TL) —

Lo I 40.000.000  30.000.000 30.000.000 35.000.000 30.000.000
(Yaklasik-Beyan Uzerine belirtilmistir.)

Amortisman Suresi (Yil) 18,0 18,0 17,9 15,3 17,9
Kapitalizasyon Orani (%) 5,55% 5,56% 5,60% 6,55% 5,60%
Ortalama Kapitalizasyon Orani(%) 5,77%

Buna gore taginmazin aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri;

BiRiM KiRA . . AMORTISMAN
KAPALI . AYLIK KiRA YILLIK KiRA Cap oo .
ADA/PARSEL BB NO ) DEGERI .. o . SURESI DEGER (TL)
ALAN (m?) (TL/m?) DEGERI (TL/Ay)  DEGERI (TL/yIL) (%) (viL)
31460/8 11 1595 135,64 216.343 2.596.121 5,748% 17,40 45.166.501

Yaklasik Piyasa Degeri (TL) 45.170.000

olarak hesaplanmaktadir.

8.3.3. Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu ana tasinmazin o6zellikleri dikkate alinarak,
Konya ili, Karatay lilgesi, Fevzicakmak Mahallesinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki
verilere ulasiimistir.

PAZARLIK PAYI
DUSULMUS BiRiM

TALEP EDILEN TALEP EDILEN ~ PAZARLIK PAYI

ACIKLAMA LEJANT ALAN  SATIS DEGERI BIRIM SATIS DUSULMUS SATIS
2 A i vi A
(m?) (TL) DEGERI (TL/m?) DEGER (TL) DEGER] (TL/m?)
Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bolgede, Kiiciik Sanavi
1  tasinmaza yaklagik 980 m. mesafede 24135 ¢ L v 5106 66.500.000 13.024 63.175.000 12.373
Tesisi
Ada 2 Parsel satiliktir.
Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bolgede, Kiiciik Sanavi
2 tasinmaza yaklasik 1.300 m. mesafede 23776 ¢ L Y 4000 59.900.000 14.975 56.905.000 14.226
Tesisi
Ada 1 Parsel satiliktir.
Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bolgede, Kiiciik Sanavi
3 tasinmaza yaklasik 1.950 m. mesafede 20691 gTesisi V' 1500 21.000.000 14.000 20.000.000 13.333

Ada 12 Parsel satiliktir.
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Buna gore tasinmazin Arsa+ Bina yontemine gore degeri;

ARSA DEGERI
ADA / PARSEL YUzOLCUMU (m?)  BIiRiM DEGER (TL/m?) ARSA DEGERI (TL)
34160 ada 8 parsel
11 BB Arsa Hissesi (400/30495) 1.383 13.000 17.979.000
Hisseye Diisen Arsa Alani (m?)
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 18.000.000

YASAL BiNA DEGERI

BINALAR YAPI ALANI (m?)  BIiRiM MALIYET (TL/m?)  YIPRANMA PAYI (%)  YAPI DEGERI (TL)
iDARI BOLUM 345 17.400 0% 6.003.000
iIMALATHANE/FABRIKA 1.250 17.400 0% 21.750.000
TOPLAM DEGERI (TL) 27.753.000
HARICi MUTEFERRIK iSLER - MAKTUEN 247.000

TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 28.000.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE DEGER
YASAL DURUM DEGERI
ARSA DEGERI (TL) 18.000.000
BINA DEGERI (TL) 28.000.000
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (TL) 46.000.000
olarak hesaplanmaktadir.

9. NIHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Konya ili, Karatay ilgesi, Fevzicakmak Mahallesi, 34160 Ada 8
parsel numarasinda kayith 105.443,12 m? ylzolgimla “Arsa” nitelikli ana tasinmazin kurulu kat
milkiyetine gére A. Blok, zemin kat+3, 11 BB nolu “Tripleks imalathane” nitelikli tasinmazdir.
Degerlemesi yapilan gayrimenkul Konya ili, Karatay ilgesi, Fevzicakmak Mahallesi, 10670. Sokak, No:
31K posta adreslidir.
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Rapora konu taginmaz 26.12.2024 tarih 73898 yevmiye no ile Satis isleminden Panelsan Cati Cephe
Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. (1/1) adina tescil edilmis olup, son 3 yillik donemde alim-satim
islemine konu olmustur.

Degerleme konusu “Tripleks imalathane” vasifli 11 bagimsiz bélim nolu tasinmazin mahalde yapilan
tespitlerde tasinmazin kat, konum ve kullanim alanini projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
Gayrimenkul toplamda 1.562 m2 alanl olup, ofis ve imalathane girislerinin bulundugu 1.226 m2
alanli zemin kati, zemini seramik kapli, wc ve ofis alanlarindan olusan 96 m2 ofis ve zemini
helikopter pisti kaph 1.130 m2 alanh imalathane kisimlarindan olusmaktadir. Ofis ve Wc
alanlarindan olusan, zemini seramik kapli 1 ve 2. katlari 112 ser m2 alanhdir. Zemini seramik kapl
WC, ofis ve mutfak nisinden olusan 3. kati 112 m2 alanlidir. Personel asansori bulunan ofis
bolimunin dis cephesi dis cephe boyali olup, 3. katin 10670. Sokaga bakan cephesinde aliminyum
kompozit kaplama vardir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin mahal alanlarinin uyumlu
oldugu goérilmustir. ilgili Belediyesinde vyapilan incelemede olumsuz herhangi bir evraga
rastlanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu yapiya iliskin no bila tarihli onayli mimari proje,
04.08.2022 tarih 2022/796-276 sayili yeni yapi ruhsati, 14.06.2024 tarih ve 24/651 sayili tadilat
ruhsati, 27.06.2024 tarih ve 2024/385 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamasi sebebi ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince

portféoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullin o6zellikleri dikkate alinarak rapora konu tasinmazin yer aldigl
bolgede yapilan arastirmalarinin sonucu, bélgede imalathanelerin nitelikleri, alanlari, konum ve ana
yola cephe olup olmamalarina gore degismekle birlikte talep edilen 2024 yii m2 birim satis
degerlerinin yaklasik 25.000-28.500 TL/m? gibi bir aralikta oldugu tespit edilmistir. Satis bedeli
Uzerinden pazarlik payr bulundugu hesaplamalarda goéz oniinde bulundurulmustur. Ulkemizin
glinimiz ekonomik konjonktirinde arsa alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazin yer
ve konumu itibariyle satilabilir ve talep gorebilir oldugu tespit edilmistir. Satis bedeli izerinden
pazarlik payr bulunmasi, tasinmazin ulasim imkanlari, bolgede benzer nitelikte satisa konu isyeri
stogunun ¢ok olmasi vb. olumlu olumsuz tiim faktorler hesaplamalarda goz ontinde bulundurularak
deger takdiri yapilmistir. Ayrica 3 farkli yontem ile yapilan hesaplamalarin Benzer sonuclar verdigi
tespit edilmistir. Buna gore tasinmazin Pazar yaklasimina gore degeri;

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

ADA / PARSEL BB NO ALAN (m?) TOPLAM YAKLASIK PAZAR DEGERI (TL)
34160 ADA 8 PARSEL 11 1.595 45.000.000

TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) ~ 45.000.000

~ 45.000.000 TL olarak hesaplanmistir.
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9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug

Rapor iceriginde aciklanan veriler ve hesaplamalar dogrultusunda degerlemesi vyapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci,
biyikligu, 6zellikleri ve cevre emsal degerleri g6z 6niinde bulundurularak; , Konya ili, Karatay ilgesi,
Fevzicakmak Mahallesi, 34160 Ada 8 parsel numarasinda kayitl 105.443,12 m? yuzolcimli “Arsa”
nitelikli ana tasinmazin kurulu kat milkiyetine gore A. Blok, zemin kat+3, 11 BB nolu “Tripleks

imalathane” nitelikli tasinmazin 31.12.2024 tarihindeki toplam PAZAR DEGERI:

45.000.000.-TL (KirkBesMilyon BesYiizBin TiirkLirasi) (KDV HARIC)

54.000.000.-TL (ElliD6rtMilyon TiirkLirasi) (KDV DAHiL)

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Takdir ve tahmin edilen bu deger tasinmaz lizerinde herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi

kabulGne dayaldir.

HAZIRLAYAN HAZIRLAYAN ONAYLAYAN

Halil TURGUT Sefik Ercan KESKINER Aydin KATKAK
iktisat Jeofizik Mihendisi Ekonomist
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409699 SPK Lisans No: 408115 SPK Lisans No: 401455

e
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E>IVIl

Gargrimenkul .-et;lhﬁu AS

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDNR

fweblopu

EETen feare

Tarih: 31-12-2024-0%:40

Kaydi Olusturan: RECEP KAAN MASLAK ( PANELSAN GATI CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TICARET ANONIM

SIRKETI

Tapu Kaycd (Aktif Mallkler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel. 34160/8
Taginmaz Kimlik MNo: 1324149402 AT Yiizolgim(m2): 10544312
ilfilge: KONYAKARATAY Bagimsiz Bolim Nitelik: THIPLEKS iIMALATHANE
Kurum Adr: Karatay Bagimsiz Balum Brut
Mahalle/Ksy Ads: FEVZICAKMAK | YuzOlgum:
Mevkil: . Bafim=ziz Ballm Net
Cilt/Sayfa Nao: 193/18987 w:m;umu:
ih/Seyfa = o ‘; Blak/Kat/Girig/EENG: ATZEMING/11
RN u Arsa Pay/Payda; 400/30495
Ana Taginmaz Mitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ [  Agiklama MalikLehtar | Tesis Kurum Tarib- | Terkin
Yevrmiye Sebebil-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ..M ne Cevrilmigtir.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir ) Karatay -
10-10-2024 12:00 -
54659
Beyan ... KM ne Gevrilmigtic.{ Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Gevrilmisgtir,) Karatay
1/2
10-10-2024 12:00
L4559
Beyan ... KM ne Gevrilmigtic.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmisgtir.) Karatay
07-10-2024 9:31 -
234719
Reyan Yenetirn Plan : 05/0%2024( Sahlan: Yanetim Plammin Belirtiimeasl) Karatay -
16-09-2024 10:23 -
AR664
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBiAi§l | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
Nao Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
56965457 | [SN:2320441) PANELSAN GATI CEPHE 1M1 Satig
SISTEMLERI SANAYI VE TICARET 26-12-2024
AMOMNIM SIREETIV 13898

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) gug6Txh20Nx kodunu Online Islemler
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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TC.
@ KARATAY BELEDIVE BASKANLIGI
Erulak ve Istimlal Miidiirligii

BELEENWE®

Sayn - E-94407400-115.02.01-143639
Konn : IMAR. DURUM TALEEBI

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A §.
(exspertizi@rmdegerleme com)

flgi  -03.01.2025 tarihli dilekgeniz.

Belediyemize vermis oldufumuz dilekcenizde, llcemiz Fevzicakmak Mahallesi 34160 ada 8
parselin imar demsmnn yazili olarak tarafinza bildirlmesin talep etmeltesiniz. .

Parzel 171000 &lgekli uygulama imar planmda Kiigcik Sanayi Alamma isabet etmekiedir Imar
plamnda Taks:0.70 E:1.00 Y engok=12.00M clarak yapilanma gartlan belirlenmigtir Parsel icin Kiigiik
Sanayi Alanmnda Emsal Alanm %10 Kadar Ticaret Yapalabilir Plan notn bulunmaltadsr.

Mehmet TOEINAT
Belediye Bagkam a_
Belediye Bagkan Yardimest
Bu belge, givenli alektronik imza ila imzalanmigtr.

Dofyiuilaims Kodu: dhi5c? le-Beda-45ba-bife-TachSadac 143 Dn:é;-ulma_ amki-

Adres: Awiwiye Mahallosi, Garaj Cd. No: 3, 43020 Eantry’ Eoaya Bilg igin: Koot Vedat BASEAYA

Talafon Na: 444 9 332 Faks Mo: (332)351 53 50 Taknicar

w-Post: kamnyiEkartey bal tr Intarnet A dresi- bitgs: /oo ket bel ir Talafom No: 1408

Eop Adrest kanatay balediyesi@ha0 1 kepoo

11
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T.C. KARATAY BELEDIYESI

EMLAK VE iSTIMLAK MUDURLUGU

il

1.8U IMAR DURUMU BILGI AMACLI TANZIM EDILMIS OLUP HERHANG| BIR RESMI ISLEMDE KULLANILAMAZ.
2MAR DURUMUNU RESMI ISLEMLERDE KULLANILABILMES! ICIN KARATAY BELEDIYES| EMLAX VE ISTIMLAX MODURLUGU CAP BUROSUNDAN IMAR DURUM
BELGESHIMAR CAPI) ALINMAS| GEREXMEKTEDIR.

3.MAR DURUMU GORUNTULENMEK ISTENEN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEDE IMAR PLAN DEGISIKLIGI YAPILMAS! DURUMUNDA KARATAY BELEDIYESINDEK]
KAYITLAR GECERL! OLUP HERHANG! BIR HAKX IDDIA EDILEMEZ.

Bu Seige KANATAY 8, Muarss Web
o P e

ot o
RS

D 2022
) R

22 KADASTRO PARSELI
Pafta
Parsel Alan: () 105.443, 11 m?
AdaParsel 341608
[ YORORLOKTEKI IMAR PLANI
Olgegi 1/1000
Tasdik Tarihi 12.04.2013158
Mer's iImar Plans 12.04,2013158_KARATAY ILCESI UYGULAMA IMAR PLANI
TADILAT KARAR 28.05.2021/428
TARIH/SAYI
Pfan Notlan PLAN VE PLAN TADILAT NOTLARI OLMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. PLAN NOTLARI BULUNMAYAN ALANLARDA PLAN VE

YONETMELIK HOKOMLERI UYGULANACAKTIR PLAN TASDIK TARIHINE AIT PLAN NOTLAR! “waw karatay bel t~ ADRESINDE
YER ALAN “Bilgi* BOLOMO ICERISINDEXI] “Dosyalar” KISMINDAN TEMIN EDILECEKTIR.

Plan Fonsiyon Uyan | -

(&)
Plan Fanksiyon « Uygutama Imar Planmna ait genel plan notian ve lejant: ektedir.
| Kogik Sanay Sites Atarian |
Bina Yiksekiii 12.00 M. Kat Adedi
On Bahge 15,00 Ingaat Nizam
Yan Bahge 5.00 TAKS 07
Arka Bahce 2 KAKS (Emsai) - (1,00)
Bina Dermbgi . Kot Alinacak Nokta
Agiklama I KOCOK SANAYIALANINDA EMSAL ALANIN %10 KADAR TICARET YAPILABILIR.
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MIMARI TADILAT PROJESI

<€ | YERI KON KARATAY / PEVDGARMAX CINst PREFABRIK +B A KARKAS
U [PAFTA-ADA-PARSEL | yoserasc oo, 30180 8 < KAT ADEDI I+3
ﬁ YUZOLCUMU 108 443 12 m¥ Z BINA INSAAT ALANI | 33147 me
IHTIVA ETTIGI YAPI | ABSA o | KULLANIM AMACT IMALATHANE
544 AL PR VE SANT ESEMLEN AAIIOM AN m BIRIM MALIYET
255 45 736 SAYU TVAS WATAD (VRICA VUELLR EANDEN TOPLAM MALIYET
0 ALMLCSON PROE VE UYEULAADS <G3R DESSLY. UPLAMY MIM HIZ SINIF ORANI |38

BAYI T%%%IAYI DERIN
(A BLOK) MIMARLIK

MESLEX] KONTROLLUK YAPAN MINMARIN GOREVLER

1 VESLE MDATROL CLAM VIBASR. VAT RONCAT VT DILIRYLY LU SURLMCTA TACDNCIDMVS MM mziong
YT DUARLE AP € DRETLEVEALE "OUALIBR

2@“““%'@““#““@”@” [P 3 o)
AP VAL GRS TRPIMOTRA VTR AEDAT BAUDSE 2 SLORAE SASUE SR TAIWO RS A
W SN COMMETSS ST84 SAVLI KAVONUN 28 v KT L0080 SORSENCE MIRM MESLL MLVEAT (NS Dantve
| S0 OS SIULT L )

3 VETUD NTATREL CLAN VAR BGAST USMALLNOE VDDA SILERLICON HER TARLY 1 KASAARDEMN
%4 D4 VETERL SLEM AR IATAUARCAN o b imges o =4 SR GELDE SORUMLL DECLDR

& APLASYON V8 SOBASIAN VIR MBS 89 SONIOLLM BLCIL] OALNCE S0 MESLL TRRARIOAN MAPRRLAC AT

B VESLE AOATROUIY BOREAN TH OLIFR TIPVIAAD: ~HUADE MMELIF DOKE! KON JURED WESLEH
DNRNG VEVESLED MUMLE LD USTRVUSY SrCULAMM TERLDR

PROJENIN SAHIBI |  PROJENIN MUELLIF DENETCI MIMAR
ADI SOYADI: SERAFETTIN DERIN ADI SOYADI TUNCER DAZXIRLY
g{-}-‘élsl} SANAYI BURD TES. NO:

ODA SICIL NO 48365

YAPI DENETIM
ERGUGLU YAP! DENETIM LIMITED SIRKETI

BELEDIYE ONAYI

PLANLI ALANLAR imar yonetmeligi (01.10.2017)

TADILAT NOTU:
- 5 NOLU BE NITELIGI DEGISTIRIZDE
-2 CETVELINDE DUZENLEME YAPILDL
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Lisans Belgeleri

@S

Tarih : 12.06.2018

ALK

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

Dl_

Sermaye Piyasasi

Halil TURGUT

No : 409699

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nuin "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. )
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Sermaye Piyasast
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustr.

AASES s

_ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. ]

Kaynarca Mahallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul

Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 24.08.2010 No : 401455

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnnca

Aydin KATKAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmgtir.

A fuirlle

Ilkay ARIKAN 1 Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

Mesleki Tecriibe Belgeleri

TWEAIVE BEECRLEME WAMAALAA B
TRE TiH B8 ALIRZLTVER EF ARNRAIEIEY

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2023 Belge No: 2023-01.12005

Sayin Halil TURGUT
(T.C. Kimlik No: 2124T888336- Lisans No: 409699)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimEnkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmam™ olmak igin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecriibe
sartini sadladiginiz tespit edilmigtir.

U

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

_a)uf |

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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{pous

MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 22.04.2021 Belge No: 2021-01.3935

Sayin Sefik Ercan KESKINER
(T.C. Kimlik MNo: 25781038622 - Lisans No: 408115 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin beliflenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladiqiniz tespit edilmigtir.

0

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 30.11.2020 Belge No: 2019-01.3692

Sayin Aydin KATKAK

(T.C. Kimlik No: 40405146644 - Lisans No: 401455 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

9
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / istanbul
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BDDK Yetkilendirme

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Bagkanh 111)

Sayt : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140-105- 16 345 0 8 % 2012
Konu: Deferteme Yetkisi

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacithk Dizenleme ve Denctleme Kurulunun (Kurul) 02.08.2012 arih ve 4887
sayth  Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetlenn Hakkinda Yénetmelifin (Ydnetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara  Yonetmeligin 4 (nett maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veva gayvrimenkule bagli hak ve faovdalann degerlemesi™ hizmeti verme
vetkisi verilmesi uygun gdritimiigtir.

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faalivetlerini Ydnetmelikie yer alan
usul ve esaslara gére ylirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikee yer alan yikiimldliikler yerine
getirmek  zorundadir, Bu  yikamlalokler arasinda  Yonetmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iligkin hiikiimler yer almakta olup. bu vikiimliliklerin
stirest igensinde ve cksiksiz olarak yerine getinilmesi, mevzuata aykinhfa scbebivet
verilmemesi bakimindun dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 na
maddesi uvarmca da, ekte tarafimza gondenlen bildinm formunun Arahik ve iHaziran
diénemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 glin igerisinde
Kurumumuza géonderilmesi gerekmektedir,

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayb Karan ile “Yénetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kurvluglannin sdzlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlaturacaklan ve Scrmaye Pivasasi Kurulu Gavoimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisansi
bulunmayan kigilerin. Ydnetmeliin 3 tincii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliyet ile istigal cden personel tanumunda yer alan nitelikler wgimalan gerekiigi, bu durumu
tevsik cdecck belgelerin doklimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yonetmeligin 3 ve 6 ner maddelerinde Sngoriilen hiktimlerin bahse konu Kisiler igin de
uyvgulanaca@ ve dolayisivlia bu kisilerin amlan maddeler kargisindaki durumlanimin da yine
ilgili girketler wmatindan @kip edilmesi gerekiigi. bu Kigiler nedeniyle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere avkin durumiar ile karsilagtimas: halinde ilgili sirketler hakkinda

‘onetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinin (1) bendinin uygulanmas: yoluna
gidileceZi konusunda Yonetmelik uvannca vetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ Karar verilmigtir. Bu ¢ergevede, Sirketinizin kadrolu personcli olmamaokla
birlikte sOzleymeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirlatnlan Kisilerin Yonetmeligin
3 tinctt maddesinin (1) bendinde belirtilen nitelikleri tagnap tasimadiginin tespiti, bu nitelikleri
tevsik edici belgelerin temint ve saklanmasy ile bu Kigilerin Yoncimehiin bagimsizliga iligkin
5 ve 6 na maddelerinde Gngérillen  hiikimlere uwyumunun  gdzetilmesi  Sirketiniz
sorumlulugunda olup. bu Kisiler nedenivle onaya ¢ikabilecck mezkur maddelere aykin
durumiar ile karsilasilmasi halinde Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)

- numarah fikrasimn () bendinin uygulanmast yoluna gidilmesi s6z konusu olabilecek!ir.

Atatirk Bulvan No: 191 Kavakhdere 06680 ANKARA
1ol ¢312) 4585 65 80 Faks: (312) 42308 71
[ntemet adresi: www.bddk org 1t
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Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi :B.02.1.8PK.0.15. 599 11193 0%/ 2008

Konu : Degerleme hizmeti verme amaciyla listeye alinma bagvurusu hk,

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
19 Mayis Mah. Turaboglu Sok. Siimko Sitesi A7 Bl, D:8
Kozyatag1-Kadikéy/ISTANBUL,

lgi: 19.03.2008 tarih ve 2008/2 say1il yaziniz.

Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIII, No:35 sayilt “Sermaye Piyasas) Mevzuat Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar
Hakkinda Teblig" (Teblif) ¢ergevesinde defierleme hizmeti vermek tizere Kurulca listeye almmasina
iligkin ilgide kayith talebi, Kurulumuzun 03.07.2008 tarih ve 18/747 sayth Kurul Karan ile olumlu
karsilanmuigtir, Bu gergevede,

® Sermayc piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul deferleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiktimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, Seri: VII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda

Uluslararasi  Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan

Uluslararasi Degerleme Standartlanna aynen uymalarinmn ve bunlars uygulamalarinimn zorunly

olduju,

® Sermaye piyasasi mevzuali kapsaminda vapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uyguniugunun Kurulumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin uygulamalarimzin tespit
edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz yoluna gidilebilecefi,

® Sirketiniz tarafindan ckte bir Smegi yer alan "Siirekli Bilgilendirme Formu" formatina uygun
olarak siirekli bilgilendirme formunun hazirlanmasi, internet sitenizde yer almasi ve

Kurulumuz intemet sitesinde yer alan Gayrimenkul Degerleme Sirketleri > Siirekli

Bilgilendirme sayfasma linkinin yerlestirilmesi gerektifi

hususlarmda bilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

Ceyda ISKENDER
Daire Ba 1
EK: Sarekli Bilgilendirme Formu Formati

MERKEZ Eskizehir Yolu 8Ky No:156 06530 ANKARA Tel: (7125 292 9% 90 Faks.(312) 292 90 00
ISTANBUL TEMSILCILIGE Harbiye Mak. Askerocads Cod Noi 15 34367 Sigli INTANBUL  Tel: (212) 334 3500 Fuks: (202) 334 36 00 wew.gpd pov.ir
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