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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

05.12.2016

Rapor No

2016-008-244

Degerleme Tarihi

02.12.2016

Degerleme Konusu Miilklere Ait

Bilgiler

)

Bilecik ili, Boziiyik ilgesi, Poyra Kéyli, 112 Ada, 5 Parsel “Arsa’
vasifli tagsinmaz

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkulln glincel pazar degerinin tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Acik Adresi

Bozliyiik OSB, 3. Cadde, No:11 Bozliyiik/Bilecik

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Yizoélglimi

30.075,00m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Sanayi Alani

02.12.2016 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri

6.650.000 TL

(Altimilyonaltiyiizellibin Tirk Lirasi)

1. Takdir edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik Pazar degeridir

2. KDV Harigtir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Levent CELIK
Kontrol Eden : | Lisansh Degerleme Uzmani Onder OZCAN
Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN
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Uygunluk Beyani

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

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

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

Milkin genel olarak raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar
dolayisi ile kiralanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Milk sahiplerinin sorumluluk
sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Degerleme uzmani elindeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve

miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.
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e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amagla glivenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

e Degerleme uzmani milk tzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

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

e Raporda yer alan arazi ve Uzerindeki yapilar icin belirtilen degerler milkin bitlnG icin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya toplam degerin bolliinerek dagitilmasi, rapor
icinde aciklanmadigi takdirde, deger takdirini gecersiz kilacaktir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigu kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

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

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :05.12.2016
Rapor Numarasi : 2016-008-244
Raporun Tiirii : Bilecik ili, Boziiyiik ilcesi, Poyra Kdyii, 112 ada, 5 parsel numarali, Arsa”

nitelikli gayrimenkulin Giincel Pazar Degerinin Tespiti.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Levent CELIK
Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani Onder OZCAN
Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 24.11.2016 tarihinde calismalara baslanmis 05.12.2016 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Adi : Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Miisteri Adresi : Riizgarlibahgce Mah. Kavak Sk. IMPA is Merkezi No:12, K:1 34805 Kavacik -

Beykoz / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.’nin 23.11.2016 tarihli
talebine istinaden hazirlanan degerleme raporudur. Bu degerleme raporu EPOS Gayrimenkul
Danismanlik ve Degerleme A.S.’nin yazili onayi olmaksizin tamamen veya kismen yayinlanamaz, rapor
iceriginin tim{ ya da bir kismi 3. sahislara verilemez, raporda yer alan degerler ile degerleme
faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki nitelikleri referans goésterilemez, bankalar ve

diger finans kuruluslarinca teminat amach kullanilamaz.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan tg farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”

dir.

3.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan Gayrimenkulle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

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

oldugu kabul edilir.

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

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik édmir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir kapitalizasyonu yonteminde gayrimenkuliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve

isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik
gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis
Nakit Akisinda ise; gotliri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir

indirgeme oranit ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkulln degeri saptanir.

Bazi Gayrimenkul 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dislinlilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dustlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugilinkli degerine ulasilir.
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4 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi

4.1 Boziiyiik ilgesi

SAKARYA

Boziyik; Tirkiye’nin kuzeybatisinda I>

Bilecik’e bagli olan ilgenin, kuzeyinde Bilecik Osma.nelu
ili kuzeybatisinda Pazaryeri  llgesi - g ° ]

’ ’ . . Golpazan ./
Kuzeydogusunda Sogut ilgesi, dogusunda B'LECiK\._._ ;-'Yenipgza

I" A S

Eskisehir ili, glneyinde Kitahya Ilj, o

Batisinda Domani¢ ve inegdl ilceleriyle

cevrilidir. llcenin  yuzélgimi 928

kilometrekare olup, rakimi 740 metredir.

Boziiyiik Niifusu ve Yerlesimi; ilce nifusu

ISARETLER

.......... |'|§e sinirlan ® “96 merkezi
e i simian ) 1l merkezi

1940 dan itibaren devamli bir artis

gostermistir. 1950 yilina kadar kirsal kesim

niifusunda artis gdzlenirken, 1950 — 1960 arasinda ve 6zellikle Pazaryeri ve inénii’niin Boziyiik ‘ten
ayrilmasiyla nafusta bir azalma olmustur. Buna karsin 1970’li yillarda sanayinin gelismesiyle ilge
merkezinde hizli bir artis meydana gelmistir. Bu artis genelde koylerden merkeze goclerle ve
yurticinden is bulmak icin gelenler sebebiyle yasanmistir. 2000 yili niifus sayimina gore ilce nifusu

60.863 kisidir.

Boziiyiik ekonomisi; Cografi olarak istanbul, Ankara, Bursa, Eskisehir, Antalya gibi biiyiik kentlerin
ulasim glizergahlari tizerinde yer almasi ilge ekonomisini de canlandirmistir. Bu 6zelligi ile her gegen
gin gerek mevcut yatirimcilar gerekse de yeni yatirimcilar igin bir cazibe merkezi olmaya devam
etmektedir. Cumhuriyet déneminde isletmeye acilan ibrahim COLAK’a ait kereste Fabrikasi ile ilk
ciddi ekonomik faaliyete ev sahipligi yapan kent, ger¢ek anlamda ilk sanayi yatirnmini 1966 yilinda
isletmeye alinan donemin Simerbank Seramik fabrikasi ile kazaniyor. Bu yatirrmin hemen ardindan
1970 li yillarin ortalarinda bolgemizde uygulanan Tesvik Sistemi ile Tirk Demirdékiim, Eczacibasi, Eti,
Toprak fabrikalari gibi buyik olgekli firmalarin ilk yatirimlari ilgeye geliyor. Bu gelismeye ivme

kazanan ve 35 ihracatcl firma olmak tizere 50 sanayi kurulusu mevcuttur.

Hizli Tren, Lojistik Merkez, Borsab gibi gelismeler ilceye yatirimi ve istihdami artirmistir. Hizli Tren
hattinin ilge sinirlarindan gegiyor olmasi Boziylk’l cazip ve tercih edilir kiliyor. Bozliylk Lojistik Koy
projesi de bolgemiz ekonomik urlnlerin ve hammaddelerin limanlara ve uzak pazarlara

ulastirilmasinda etkili olacaktir.

Borsab; ilcenin dogusunda yaklasik 5.250.000 m?lik bir alanda faaliyet gdsteren bir organize sanayi

bolgesidir. Boziiyiik Organize Sanayi Bolgesinde (BORSAB) 80 adet parselin 39 adedi yatirimcilara

5
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tahsis edilmis olup, 41 adet parsel yatirima hazir halde beklemektedir. Su anda bdlgede Tekstil, Demir
Celik, Kablo, Makine Kalip, Sise ve Cam Ambalaj Malzemeleri Uretimi gibi cok farkh konularda lretim
yapan 26 firma aktif olarak calismakta ve bu firmalarda yaklasik 2.000 kisi istihdam edilmektedir.
Lojistik merkez ise, ayni zamanda Bozlyilik Organize Sanayi Bélgemizin sinirlarinda tesis edilecek olup,
bu anlami ile de Lojistik Merkez ve Konteyner hatlari bélgede faaliyet gosteren firmalara avantaj

saglamis olacaktir.

Boziiyiik ilcesi Bilecik deprem haritasinda 2. Derece deprem bélgesinde kalmaktadir. 2016 yili Adrese
Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére Bilecik ili, Boziiyiik ilcesinin niifusu

asagidaki tabloda gosterilmistir.

Toplam Erkek Kadin
Boziiyiik 70.725 35.745 34.980
Bilecik 212.361 109.794 102.567

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son donemlerde milli gelirin ve gelir dizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektorinin aksine ekonomik sektérler icinde biylyen ve agirhigini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatinm yapilamadigindan daha kigclik o6lcekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiglk 6lgekli yatirim yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayr Tiirkiye Gayrimenkul Sektori blyilk o6lctide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler tGzerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gegirme 6zelligi
ile lokomotif sektor, 6zellikle vasifsiz isgileri absorbe etme 06zelligi ile de siinger sektdr olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen bitin Gretimi yatinnm mali sayilmaktadir.
Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Tirkiye’de insaat sektorl bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani blyik olcekli altyapi projeleri ile baslayan insaat
sektori, ozellikle 1950l yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektorin de agirligl ortaya ¢cikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatirimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan goclin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin &nem kazanmustir. 2002 sonrasinda izlenen liberal ddnemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirrmlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

2002-2014 doneminde saglanan uzun vadeli dis borglarin sektérlere dagiliminda en carpici gelisme

insaat-emlak sektoriindeki yogunlasmada gorilmektedir.
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Son dénemde gayrimenkul sektériinde yasal dizenlemeler yapildigl yogunlastirildigi gérilmektedir.
Kamuoyunda "2B Yasasi" olarak bilinen "Orman Kéylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari yasal c¢ergeve iginde 2012 vyilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve gayrimenkul sektoriine etkisi sinirli
olmustur. Kentsel doniisiim yasasi ¢ikarildiktan sonra yasanin sagladigi avantajlar ile 2013 yilinda

gayrimenkul sektoérindeki blylime yeniden hizlanmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gizerindeki
kisitlamalarin  kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tiirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.
Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektort gelismektedir.

e istanbul’'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirimci ilgisi gérmesi, istanbul’'un

finansal bir merkez olmasi i¢in ilk temellerin atilmasi,

¢ Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Korfez gecisi, 3. Bogaz Koprisu,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gecit projeleri, 3. Hava Limani, biyik sehirlerin hemen hemen
tamaminda goériilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalar oldukca dikkat

cekmektedir)

* Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu blyik sehir ¢cevrelerinin genislemesi ve yasam

alanlarinin biyimesi,

¢ Kentsel donusiimiin ve buna bagli dizenlemelerin hayata gecirilmeye devam etmesi,
¢ Kirdan kente goglin slirmesi,

¢ Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

¢ Cekirdek aile kavraminin degismesi,

¢ Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan 6nemlerin sekt6ri canh tutmasi,

Ulkemizde genellikle secim éncesi ddnemlerde goriilen konut ve otomotiv talebini erteleme egilimi
bu yil gérilmemekte olup aksine her iki sektérde de oldukc¢a canl bir yapi gézlenmektedir. Bunun
temel nedenleri olarak daha sonraki doénemlerde talep artisinin sirecegi beklentisi ve doviz
dalgalanmasi kaynakh fiyat oynakliklarina karsi tiketiciler tarafindan alinan bir tiir koruma yontemi

olarak distintlebilmektedir.
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2017 vyilinda Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bigcimde ylkselebilmesinin siyasi ve
ekonomik istikrar, yabanci yatirrmcinin Tiarkiye'ye olan ilgisi ve Tirkiye ekonomisinin
gerceklestirecegi yiuksek blylme oranlarina bagh olacagl degerlendirilmektedir. Yabancilara konut

satisinin diger gelismekte olan tlkelerdeki durgunluk nedeniyle duragan olacagi distintlmektedir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul; Bilecik ili, Boziiyiik ilcesi, Poyra Kéyii, 29.0.1A pafta, 112 ada, 5
parsel numarali, 45.000 m? yizolctimlii “arsa” tzerinde konumlandirilan 6.719,58 m? kapali alanli

fabrika binasidir.

BERKOSAN
112 Ada, 5 Parsel

Uydu Goériintiisii

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Farmplast, Bozteks iplik, Midal Kablo ve birgok sanayi kurulusu ve
tarim arazileri yer almaktadir. Gayrimenkul, Boziyiik Merkeze ~15 km, Bilecik Merkez’e ~45 km ve
Eskisehir Merkez’e ~40 km mesafede konumlanmistir. Ulasim, mutad vasitalar ve 6zel araglarla

saglanmaktadir.
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5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
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Uzak Plan Uydu Gériintiisii

iLi Bilecik
ILCESI Boziiyiik
MAHALLESI Poyra Koyl
MEVKii Arapdami
PAFTA NO. -

ADA NO. 112
PARSEL NO. 5
YUzOLCUMU (m?) 45.000
NITELIGi Arsa

iKTISAP TARiHi / YEVMIYE NO.

29.12.2014/7027

CiLT NO / SAHIFE NO

27/2650

MALIK

Boziiyiik Organize Sanayi Bolgesi

HiSSE

Tam

EDINME SEBEBI

Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

29.11.2016 tarih ve saat 12:09’da TKGM Partalindan alinan TAKBIS belgesine gére degerleme konusu

112 Ada, 5 Parsel numarali tasinmazin Gzerinde herhangi bir takyidat olmadigi gortlmustar.
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5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Degerlendirilmesi
Konu gayrimenkul izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Ancak miulkiyeti Bozliylik OSB’ye
ait olan konu gayrimenkul 26.12.2012 tarihinde “Arsa Tahsis Sozlesmesi” ile tahsis edilmistir. Bu

sozlesmeye ait bazi hikkiimler asagida belirtilmistir.

Taraflar: Boziiyiik Organize Sanayi Bélgesi (Satici) & Berkosan Yalitim ve Tecrit Mad. Uzerim ve Tic.

A.S. (Alici)

Konu: Boziiyiik Organize Sanayi Bélgesi icindeki 45.000,-m? yiizélgiimlii, 112 ada, 5 parselin Kanun,

Yénetmelik ve Iimar planina uygun olarak sanayi tesisi kurmak iizere aliciya tahsisidir.
insaata Baslama ve Bitirme: Tahsis edilen arsa ile ilgili olarak;

a) Alicinin, tahsis tarihinden itibaren 1 yil icerisinde gerceklestirecegi yapiya ait projeleri saticiya
tasdik ettirerek yapi ruhsatini almamasi,
b) Cevresel Etki Dederlendirme Yénetmeligine gére “CED Olumlu Karari” veya “CED Gerekli
Degildir Karar1” almamasi,
c) Altyapi insaatinin durumuna gére saticinin duyuru tarihinden itibaren;
1. Yapiruhsatini alarak 1 yil iginde insaata baslamamasi,
2. Yapi ruhsati tarihinden itibaren 2 yil iginde (iretime gecmemesi halinde,
Aliciya yapilan tahsis, satici tarafindan iptal edilir.
Baskalarina Devir: Alicilara tahsis ve satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda

kullanilamaz.

Bu arsalar alicilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami édenmeden ve tesis liretime gegmeden
satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket
statiisiindeki alicilara yapilmasi halinde, borcu édemeden ve tesis (izerine gegmeden arsanin satisini
ve spekiilatif amacli islemlerle miilkiyet hakkinin devrini énlemeye yénelik tedbirleri almakta Bakanlik

yetkilidir.

Bu sozlesme maddeleri geregi tahsis borcunun 6denmesi ve tahsis amaci disinda kullaniimamasi
halinde baskaca bir kisitlamaya konu olmadigindan, konu gayrimenkuliin “SATILABILIR” nitelikte

oldugu neticesine variimistir.
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5.5 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Boziyilk Organize Sanayi Bolge Mudurligi’nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu 112 ada, 5
parsel, 29.06.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Boziiyiik OSB Uygulama imar Plani sinirlari dahilinde
“Sanayi Alani”nda kalmakta olup, Yapilagsma Sartlari,

- E:0,70
- Hmax: Serbesttir.

5.6 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu 112 Ada, 5 Parsel lizerindeki yapilar igin

v" Yapi Ruhsatlari,

o 17.06.2013 tarih, 000015/13 ruhsat numarali olup, “Fabrika binasi” igin 2.932,25 m?
kapali alanh olarak diizenlenmistir.

o 17.06.2013 tarih, 000016/13 ruhsat numarali olup, “Sanayi Binalari” i¢in 3.542,33 m’
kapali alanh olarak diizenlenmistir.

o 17.06.2013 tarih, 000017/13 ruhsat numarali olup, “Sanayi Binalari” icin 3.542,33 m?
kapali alanh olarak diizenlenmistir.

o 17.06.2013 tarih, 000018/13 ruhsat numarali olup, “Fabrika binasi” icin 2.932,25 m’
kapali alanh olarak diizenlenmistir.

o 01.10.2013 tarih, 000030/13 ruhsat numarali olup, “Su Deposu” icin 220 m? kapali
alanh olarak diizenlenmistir.

o 01.10.2013 tarih, 000031/13 ruhsat numarali olup, “Atik Su Toplama Sistemi” icin
22,09 m” kapali alanli olarak diizenlenmistir.

v Yapi Kullanma izin Belgeleri,

o 05.02.2014 tarih, 000001/14 belge numaral olup, “Fabrika Binasi” icin 2.932,25 m’
kapal alanl olarak, 17.06.2013 tarih ve 000015/13 sayili Yapi Ruhsatina istinaden
dizenlenmistir.

o 05.02.2014 tarih, 000002/14 belge numarali olup, “Sanayi Binalan” i¢in 3.542,33 m?
kapali alanli olarak, 17.06.2013 tarih ve 000016/13 sayili Yapi Ruhsatina istinaden
diizenlenmistir.

v" Mimari proje, mimari projesinin 05.06.2013 tarihinde onaylandigi Yapi Ruhsatlarindan

anlasilimistir.

12
Rapor No: 2016-008-244



Yerinde yapilan incelemede, 17.06.2013 tarih, 000017/13 ve 17.06.2013 tarih, 000018/13 sayilar
ile Yap! Ruhsatlari alinan 2 adet yapinin insasina baslanmadigl ve insa edilmedigi gorilmistir.
Yukaridaki bilgilerden de anlasilacagi gibi 17.06.2013 tarihli 2 adet yapi ruhsatinin Gzerinden 3 yil 5
aydan fazla zaman gec¢cmesine ragmen insaata baslanmadigi anlasiimaktadir. Bu cercevede 3194
Sayili imar Kanunu’nun 29. Maddesinin “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki
yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa

olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitiriimedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz

sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar

sakhdir hikmu geregi ilgili binalar insa edilecekse yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekmektedir.

is bu gayrimenkul degerleme raporunda; yukarida bahsedilen durumla ilgili olarak degerleme sirketi
ve degerleme uzmanlari herhangi bir sorumluluk Gstlenmemektedir. Neticede belgeler (Yapi Ruhsati,
Yapi Kullanma izin Belgesi vb.) tanzim eden kurumlarin sorumlulugunda olup, degerleme sirketi ve
degerleme uzmanlar arastirmalarinda kendisine sunulan belgeler (zerinden degerleme
yapmaktadir. Yine degerleme sirketi ve degerleme uzmanlarinin belgelerin tanziminde herhangi bir
sorumlulugu olmadigi gibi bu belgelerin dogru veya yanlis tanzimi neticesinde ortaya cikabilecek

sonuglardan da sorumlu degildir.

5.7 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu 112 ada, 5 numarali parsel lzerinde, asagida detaylari verilen yapilar igin farkli
sayilarla diizenlenmis 6 adet yapi ruhsati mevcut olup, toplam 13.191,25 m” kapali alanli yapilar insa
edilmesi icin alinmistir. Halihazirda yapilardan ikisinin insaatina baslanmamis olup, bu ruhsatlar
6.474,58 m? alana tekabiil etmektedir. Parsel lizerinde hélihazirda insa edilmis yapilar ise toplam
6.716,67 m” kapali alanhdir. Asagida alinan Yapi Ruhsati ve/veya Yapi Kullanma izni olan tiim yapilar

asagidaki tabloda gosterilmistir.

Fabrika 2.932,25
Sanayi Binalari 3.542,33
Sanayi Binalari 3.542,33
Fabrika 2.932,25
Su Deposu 220,00
Atik Su Toplama Sistemi 22,09
TOPLAM 13.191,25

13
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Yapi Ruhsati, ve/veya Yapi Kullanma izin Belgesi olup, insa edilmis olan yapilarin alani ise asagidaki

tabloda gosterilmistir.

Yapi Adi Kapah Alan, m?

Fabrika 2.932,25
Sanayi Binalari 3.542,33
Su Deposu 220,00
Bekgi Kultbesi 22,09
TOPLAM 6.716,67

Fabrika binasi (1), betonarme prefabrik sistemde, 2013 yilinda insa edilmistir. Yapi Ruhsati, Yapi
kullanma izin belgesi ve yerinde yapilan dlciimlere gére 2.932,25 m? kapali alanlidir. Zemin kat ve
asma kattan olusmaktadir. Zemin kati 2.612,25 m?, asma kati ise 320,-m? kapali alanhdir. Zemin katin
yerleri sap, duvarlari ise ytong Uzeri plastik boyalidir. Cati kaplamasi tas yinli sandvic paneldir. Asma
katta yer alan ofislerin, yer désemesi laminant, duvarlari plastik boyalidir. Tavani tas yina kaplidir.

Hollerin yer dosemesi seramik, duvarlari plastik boyalidir. Pencere dogramalari isi camh PVC'dir.

Fabrika binasi (2), betonarme prefabrik sistemde, 2013 yilinda insa edilmistir. Yapi Ruhsatina ve
yerinde yapilan 6lgiimlere gore 3.542,33 m? kapali alanlidir. Fabrikanin vyerleri sap, duvarlari ise

yutong Uzeri plastik boyalidir. Cati kaplamasi tas yinli sandvic paneldir.

Su deposu, Yapi Ruhsatina ve yerinde yapilan élgiimlere gére 220 m” kapali alanli olup, betonarme

karkas sistemde insa edilmistir.

Bek¢i kullibesi, yapi ruhsatina gore 22,09 m” kapal alanli olup, betonarme karkas sistemde insa
edilmistir. Yer dosemeleri granit seramik, duvarlari plastik boyalidir. Pencere ve kapi dogramalari isi

camh PVC'dir. Yapi catisiz olup izole teraslidir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Giiclii Yonler

e Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almasi,

e Bursa — Eskisehir Yoluna yakin konumda olmasi,

e Boziyik gibi ulasim acgisindan avantajl bir ilcede yer almasi,

e Parsel alaninin sanayi tesisleri icin tercih edilen biyliklikte olmasi,

e OSB’de bulunmasi sebebiyle, altyapi hizmetleri tamamlanmis olmasi

e Diz bir topografyaya sahip olmasi,

Zayif Yonler

e istanbul, Ankara, izmir ve Bursa gibi biiyiiksehirlere nispeten uzak olmasi,

e (Cok sayida bos parselin olmasi,

Firsatlar

e Hizla gelisen bir sanayi ilcesi olan Bozlyik’in ucuz isgiicinden faydalanmasi,
Tehditler

e Piyasalardaki durgunluk ve doéviz kurlarindaki hizli yikselis gelecekte gayrimenkul piyasasina

olumsuz etkileri olabilir.
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6.3 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler
Bu degerleme calismasinda;

v" Emsal (Piyasa) Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin
Ozellikleri dikkate alinarak, piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu
olmus emsal arastirmalarina s6z konusu gayrimenkuliin arsa ve toplam degerinin tespiti

amaciyla yer verilmistir.

v' Maliyet Yontemi (Emsal/Maliyet Yaklasimi) cercevesinde, Emsal Karsilastirma (Piyasa)
Yaklasimi ile elde edilen parsel degerine, Maliyet Yaklasimi ile degerleme konusu parsel
Uzerinde yer alan yapilarin yapilasma 6zellikleri dikkate alinarak hesaplanan insaat maliyetleri

ilave edilmek suretiyle gayrimenkuliin toplam (arsa + yapi1) degerine ulasiimistir.

v" Bu calismada gelir yontemi kullanilmamstir.
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6.3.1

Degerleme konusu tasinmaza bulundugu bolgede emsal teskil

tasinmazlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

Gayrimenkuliin Emsal Yaklasimi Cergevesinde Deger Tespiti

edebilecek niteliklere sahip

o m? Satis
Alan, Satis Satis | Satis Deger, . .
Emsal Agiklama m? | Degeri,TL | Degeri, ABD $ Degeri, Kaynak
ABDS
TL
Boziiylik OSB'de,
ruhsatl, 8 m gati
yuksekligi olan, 5.680,- Eskisehir Bacanak Emlak
m? kapal alanli oldugu 5.680| 6.000.000| 1.056 1.734.254 305 0505 401 23 77
beyan edilen fabrika
binasi satiliktir.
Bozuyik OSB’de, iskanh,
7.900,-m? kapali alanh Eskisehir Bacanak Emlak
oldugu beyan edilen 7.900| 11.500.000| 1.456 3.323.988 421 0505 401 23 77
fabrika binasi satiliktir.

Emsal karsilastirma ve degerlendirme tablosu asagidaki tabloda belirtilmistir.

Emsal 1 Emsal 2
Satig Fiyat 6.000.000 | 11.500.000
Pazarlk Payi 10% 15%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 5.400.000| 9.775.000
Buyuklik(m?) 5.680 7.900

Birim m? Satis Degeri

Ortalama

950,70

1.237,34

1.094 TL

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari sonucunda;

v" Bozliyiik OSB’nin yeni yapilaniyor olmasi nedeni ile OSB icerisinde ve etrafinda satilik ve/veya

kiralik fabrika emsalinin oldukca kisith oldugu,

v’ Boziiyiik ilcesi’nde ve yakin cevresinde ise satilik ve/veya kiralik fabrika arzinin kisith oldugu,

v' Boziiyik OSB’de konumlu fabrikalarin m* emsal satis bedellerinin 1.056 TL ile 1.455 TL

arasinda degiskenlik gosterdigi,

v' Tabloda yer alan fabrikalarin ortalama m? pazarlikli satis bedelinin 1.094 TL oldugu,

Tespitleri yapilmistir. Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 112 ada, 5 numaral

parsel ve lizerindeki fabrikanin,

v" Bozliyiik OSB icerisinde konumlu oldugu,

v" OSB’nin her tiirlii imkdnindan yararlandigl,

v Bursa-Eskisehir Yoluna yakin konumu,

Vb 6zellikleri dogrultusunda, olumlu olumsuz &zellikler birlikte degerlendirilerek m? emsal satis

degerinin 1.100,-TL olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Fabrika Kapali Alani, m2 6.716,67
m2 Satis Degeri, TL 1.100
Tasinmazin Hesaplanan Pazar Degeri TL 7.388.337
Tasinmazin Takdir Edilen Pazar Degeri TL 7.400.000

112 ada 5 parselin pazar degerinin 7.400.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.3.2 Maliyet Yaklasimi Yontemine Gore 112 Ada, 5 Parselin Pazar Degerinin Tespiti

Ayristirma Yontemi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yapi Degeri ayri
ayri yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkulin toplam degeri tespit edilmistir. Bu
yontemde konu gayrimenkuliin parsel ve yapi degeri hipotetik olarak ayristiriimak suretiyle;

» Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin ozellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus arsa emsal arastirmalari
dogrultusunda arsa degeri takdir edilmistir.

» Maliyet Yaklasimi ile yapinin o6zellikleri dikkate alinarak ile buglinkii yapi degerine
ulasilmaktadir.

» Bu iki farkli yontemle elde edilen degerlerin toplanmasi ile degerlemesi yapilan

gayrimenkulin toplam degerine ulasiimaktadir.
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6.3.2.1 112 Ada, 5 Parselin Maliyet Yaklasimi Cer¢evesinde Arsa Degerinin Tespiti

Degerleme konusu 5 numarali parselin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, boélgede yapilan

satilik arsa emsali arastirmasi sonuglari asagida sunulmustur.

2

m
Alan, Satis Satis Emsaller Hakkinda
Sl gslans m? Degeri, TL | Degeri Kaynak Gorisler
, TL

Boziiyiik ilcesi, Yeni

Mahallede, konu

gayrimenkule yaklagik 5 km Bursa - Kitahya yolu

mesafede konumlu, E:0,70 Faruk Fidan | Gzerinde, Bozlyiik
! yapilasma kosulunda sanayi 40.641 | 10.500.000 | 258,36 05322540873 |ilgesine daha vyakin

imarl, 40.641,29 m? konumludur.

ylzolcimli  oldugu beyan

edilen arsa satiliktir.

Boziiyiik lgesi, 4 Eylil

Mahallesinde, konu

gayrimenkule yaklasik 4 km Bursa - Eskisehir yolu

mesafede konumlu, E:0,70 Bllent  Soyyigit | Gzerinde, Bozuyuk
2 yapilasma kosulunda sanayi 24.423 | 5.500.000 225,20 05336023186 |ilcesine daha yakin

imarli, 24.422,99 m? konumludur.

yuzolgimli  oldugu beyan

edilen arsa satiliktir.

Boziiyik lgesi, 4  Eylil

Mahallesinde, konu

gayrimenkule yaklasik 5 km . Bursa -  Eskisehir

mesafede konumlu, E:0,70 Simgem yoluna uzak, Boziiylik
3 ! """ 17.376 |1.400.000 |189,80 | Gayrimenkul: o '

yapilasma kosulunda sanayi 0541 446 16 88 ilcesine daha vyakin

imarli, 7.376,36 m? konumludur.

ylzolcimli  oldugu beyan

edilen arsa satiliktir.

Boziiyiik OSB MdirlGgi’nden (0228 313 01 78) Boziiylik OSB’de yer alan arsalarin 2016

a yilinda 64 TL bedel ile tahsis edilmekte oldugu, ancak Mtesebbis Heyet Kurulunun 2016 yili

tahsis taleplerini halihazirda bir sonraki yila biraktigi, Kurulun 2017 yili tahsis bedelinin de
yaklasik 70 - 80 TL araliginda olacagi 6grenilmistir.
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Tabloda yer alan emsallerin irdelenmesi halinde,

v" Bozlyiik OSB icerisinde yer alan arsalarin satisinin yapilmadigi, yatirm sarti ile tahsisinin
yapildigl,

v' Bozlyik OSB’de yer alan arsalarin m? tahsis bedelinin 64 TL oldugu, ancak tahsis taleplerinin
2017 yilina birakilarak yaklasik 70 - 80 TL arali§inda belirlenecegi tahmin edilen 2017 yili
bedeli tizerinden tahsis yapilmasinin saglandigi,

v Bozuyik OSB disinda, Boziyiik Merkezine yakin konumlu sanayi imarli arsalarin, ana yollara
cepheli olmalarina gére m? emsal satis bedellerinin 189 TL ile 258 TL arasinda degistigi,

v Emsal 1 ve 2’de yer alan arsalarin ana yollara cepheli ve E:0,70 yapilasma hakkina sahip
oldugu,

v" Emsal 3’de yer alan arsanin ise ve E:0,70 yapilasma hakkina sahip ancak ana yola cephesinin
bulunmadigi,

Tespitleri yapilmistir. Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 112 ada, 5 numaral
parselin

v" Boziiyiik OSB igerisinde konumlanmis olmasi,

v" Boziiyiik OSB’den tahsisli oldugu,

Vb kriterler dogrultusunda m? emsal satis bedelinin Boziiyiik OSB 2017 yili tahmini tahsis bedeli olan

75,-TL alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Arsa)

Yizolgimu, m? 45.000
m? Satis Degeri, TL 75
Arsa Degeri, TL ‘ 3.375.000

6.3.2.2 112 Ada, 5 Parselin Maliyet Yaklagimi Cergevesinde Yapi Degerinin Tespiti

Maliyet Yaklasimi esaslari cercevesinde, degerleme konusu 5 numaral parsel lizerinde yer alan
yapinin insai ozellikleri dikkate alinarak insaat maliyetleri hesaplanmis ve yapilarin insa yili esas
alinmak ve yipranma payi disiilmek suretiyle hesaplanan yapi maliyet degeri, Emsal Karsilastirma
(Piyasa) Yaklasimi sonucunda bulunan arsa degerine ilave edilerek Gayrimenkuliin Toplam Degerine
ulasiimistir. Maliyet Yaklasimi ile yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar
esas alinmistir.

o Fabrika maliyeti, Yapi Ruhsatlarinda belirlenen 2C grubu vyapilar icin; Cevre ve Sehircilik

Bakanhgi Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2016 Yili Yapi

Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore 2. Sinif C grubu maliyet bedeli olan 460 TL

hesaplamalara dahil edilmistir.
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o Su Deposu, Atik Su Binasi maliyeti, Yapi Ruhsatlarinda belirlenen 1B grubu yapilar icin; Cevre ve

Sehircilik Bakanhgi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2016

Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore, 1. Sinif B grubu maliyet bedeli olan

180 TL hesaplamalara dahil edilmistir.

o Cevre Diizeni Maliyeti; Yapi Maliyetinin %3’l oraninda varsayilmis ve hesaplamalara dahil

edilmistir.

o Gayrimenkullerin buglinkii degerine ulasilirken, yapilarin yapim yillari ve fiziksel/ fonksiyonel
yipranmaya tabi olduklari dikkate alinmis ve fiili degerleme tarihi itibari ile 02.12.1982 tarih ve
17886 sayili Resmi Gazete yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvel”e
gore, %4 olarak belirlenen yipranma bedelleri disilerek gayrimenkullerin buglinkl bedeli

hesaplanmistir.

Mimari ve Miihendislik Giderleri 0,03
Mimarlik ve Mithendislik giderleri toplam ingaat maliyetinin % 3'G oraninda varsayilmistir.
Koordinasyon ve Genel Giderler 0,03

Koordinasyon ve Genel Giderler, insaat maliyeti ve Mimari ve Mihendislik Bedelleri toplaminin % 3‘U oraninda
varsayilmistir.

Diger Giderler 0,03

Diger giderler, toplam ingaat maliyeti, Mimari ve Mihendislik giderleri ve Koordinasyon ve Genel Giderler toplaminin %3’u
oraninda varsayilmistir.

Yukaridaki yapilan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yapi maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

MALIYET YAKLASIMI

Fabrika Kapali Alani, m? 6.474,58
Birim Maliyet, TL 460
Mimarlik Ve Mihendislik Maliyeti, TL 13,8
Koordinasyon Ve Yénetim Maliyeti, TL 14,2
Diger Maliyetler, TL 14,6
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 503
Fabrika Yeniden Yapim Maliyeti, TL 3.254.476
Su Deposu, Atik Su Binasi Kapali Alani, m? 242,09
Birim Maliyet, TL 180
Mimarlik Ve Mihendislik Maliyeti, TL 5,4
Koordinasyon Ve Yénetim Maliyeti, TL 5,6
Diger Maliyetler, TL 5,7
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 197
Su Deposu, Atik Su Binasi Yeniden Yapim Maliyeti, TL 47.617
Cevre Diizenlemesi Maliyeti, TL 99.063
Yipranma Orani 0,04
Yipranma Payi, TL 136.046
Toplam Bugiinkii Yapi Degeri, TL 3.265.110

21

Rapor No: 2016-008-244



6.3.2.3 Maliyet Yaklagsimi Yontemine Goére 112 Ada, 5 Parselin Toplam Pazar Degeri Tespiti
Degerleme konusu 112 ada, 5 numarali parsel ve Uzerinde yer alan yapilarin, Emsal Karsilastirma
(Piyasa) Yaklasimi sonucunda hesaplanan arsa degerine, Maliyet Yaklasimi ile hesaplanan yapilarin

buglinki degeri ilave edilmek suretiyle toplam degeri hesaplanmistir.

MALIYET YONTEMI
Arsa Degeri, TL 3.375.000
Bugiinkii Yapi Degeri, TL 3.265.110
Hesaplanan Pazar Degeri, TL 6.640.110
Takdir Edilen Pazar Degeri TL 6.650.000

Maliyet yaklasimina gére degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin 6.650.000 TL oldugu tahmin

ve takdir edilmistir.

6.3.3 Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Secilme
Nedenleri
Bu calismada 112 ada 5 parselin deger takdirinde maliyet yontemi ve emsal karsilastirma yontemi

kullanilmistir.

6.3.3.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu 112 ada 5 numarali parsel lzerinde konumlandirilan yapilarin “En Etkin ve Verimli

Kullanim1” teskil ettigi kanaatine varilmistir.

6.3.3.2 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu calismada; degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde, misterek veya bolinmis

kisimlar dikkate alinmamistir.

6.3.4 Farkh Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Farkl yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gosterilmistir.

OZET TABLO
v Emsal Karsilagtirma Maliyet Yaklasimi Takdir Edilen
R Yaklagimi (TL) (TL) Pazar Degeri (TL)
112 Ada, 5 Parsel 7.388.337 6.640.110 6.650.000

v' 112 ada, 5 parselin Pazar degeri takdirinde maliyet yaklasimi yontemi kullanilmistir. 112 ada, 5
parselin pazar degerinin 6.650.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
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6.3.5 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,
Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

6.3.6 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriisler

Raporun ilgili bélimlerinde detaylar verildigi (izere; degerleme konusu 112 ada 5 numaral parsel
tizerinde yer alan yapilarin ise Mimari proje, Yap! Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
Ancak Yerinde yapilan incelemede, 17.06.2013 tarih, 000017/13 ve 17.06.2013 tarih, 000018/13
sayilari ile Yapi Ruhsatlari alinan 2 adet yapinin insasina baslanmadigi ve insa edilmedigi gorilmdstar.
Yukaridaki bilgilerden de anlasilacagi gibi 17.06.2013 tarihli 2 adet yapi ruhsatinin lizerinden 3 yil 5
aydan fazla zaman gecmesine ragmen insaata baslanmadigi anlasilmaktadir. Bu ¢cercevede 3194 Sayili
imar Kanunu’nun 29. Maddesinin “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu
miiddet zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun,

baslama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu

durumda _yeniden ruhsat _alinmasi_mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar sakhdir”

hiikm geregi ilgili binalar insa edilecekse yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekmektedir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi,
alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da

g6z 6nilne alinarak;

v" 112 ada 5 numaral parselin pazar degerinin 6.650.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

02.12.2016 Tarihi itibariyle
Pazar Degeri
6.650.000 TL

(Altimilyonaltiyiizellibin Tirk Lirasi)

w

Takdir edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik Pazar degeridir
4. KDV Harigtir.

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Levent CELIK Onder OZCAN Dilek YILMAZ AYDIN
Degerleme Uzmani Lisansli 'Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402452 SPK Lisans No: 402145 SPK Lisans No: 400566

oy s s o
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8 EKLER

1
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5
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Tahsis Belgesi

TAKBIS Belgeleri

imar Paftasi

Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Fotograflar
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Ek-1:Tahsis Belgesi

s Tabwiy SO0 amens

ARSA TAHSIS SOZLESMESI

I- TARAFLAR:

Bozityiik Organize Sanayi Btilgesi il¢ kathima Berkosan Yabtim ve¢ Tecrit Mad. U retim o
Fic. A, arasinda agaguduki kosullards ba ARSA TATISIS SOz ESMESI dizenlenmisti

Bu stzlegmede ver alan;

Bakanhk : Bilim, Sanavi ve Teknoloji Bakanligin

Banka : T, Halk Bankas: A.S.'nin Boziiyiik Subesini,

. Kanun : 4562 Savili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununy.

C Yiinetmelik ; Organize Sarayi Boilgeleri Uygulama Yonetmeliging,

Katies : Bozivik Organize Sanuyi Bolgesi'ni.

Abier ; Kaulime: Berkosan Yalitim ve Tecrit Mad.Uretim ve 1 i€ ALS. i itade eder

o Konusu. Organize Sanayt Bolgesi kurmak amacivia saticmin milkive
Yonetmelik ve imar planina u¥gun olarak saneyi tesisi kurmak (izer.
grin ahciva tahsisadir

LVE YEZOLCTME:

anize Sanayi Bilgesi igindeki 45.000 metrekare yilzilgiimlo 142 ada, S num
i konusunu teskil etmekeedir, Parselin vering, taraflar bélge haritasi ve'vevs |
varuk belirimiglerdiv. Balge harites) veiveya imar plami bu sézlesmenin gy

b assanin metrekaresinin gegict bedeli 20,00 I'Lim* dir. Tahsisi yamlan arsa 45.000
tahsis bedel 200,000,0071, dir Biilgenin kamulastrma bedilleri, aftyapi, clekirik yoh
tesisler. anuma tesisi ve benzeri diger ortak tesjs mgaatlan gibi hiitiin vaunm bedelleri.
TKOmisYon ve wider vergilesi ile tim masrafar tahmini olark hesaplanir, OSB g
tamamlandiginda kesinlesen arsa bedeli ile gegics bedel arasinda olusan furk arsa salig bedeling
edilecektir. Alier, bélgenin auksu antma testsmin ik yaunm ve isletme bedeline vaoetmelik esus)
zore katilacakur.
atict trafindan hesaplanacak bu bedelleri. alies itiraz etmeden kabul edecektir,

Rdlarda protokol geredi aherdan 1ahsil olunan meblaglar avans mitehiginde ol
;.':ndd dhinacak olan pesin miktarin igine dahil edilecekiir

s bedelinden kalan borou ve tahsis hedelinden tahsil edilen meblagiar yillar i

ot ¢iml ve Kullanma maksads yukanda helirtilen arsanin tahsis hedelinin TS0, 11
KSit (pesivat), 26/12/2012 waribi itibarivie ddemistir
apitlar agagidaks ddeme planim aynen kabul ctnmglerdir,

plics, 1S0.000,00 T1.y1 26/12/2012 tarininde pesinit olarak, geri kalan 750,000 ‘:’ :
122013 tarihinde 150.000,00 1., Q‘;O —3
A {

2 202013 tarhinde 130.000,00 T1,,
3- 25/03/2013 rarihinde 150.000,00 TL,
4- 250472013 1arihinde 150,000,00 TL,
5- 27052013 tanhinde 150.000,00 T1.,
olmak Gzere toplam:-900,000.00T1. lansis bedeli ddevecektir
Bu stzlesmig nesimatn, bankadaki “Arsa Satsglan Hesah™nn yaurimasyyla
-~ :’.h“l LAl 77
gy |

’ /S

lapisidie. ¥/t

A 3\.“1\.‘\& i,.-k;

\ /5
A /R {

W ¥ L2
/ ,,
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Ek-5: Vaziyet Plani
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Ek-6: Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
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