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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

26.02.2021

Rapor No

OZEL-2021-00018

Degerleme Tarihi

08.02.2021-25.02.2021

Degerleme Konusu Miilklere Ait

Bilgiler

Bilecik ili, Boziiyiik ilgesi, Poyra Koyii, 112 Ada, 5 Parsel “Arsa”
vasifli tasinmaz

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin glincel pazar degerinin tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Acik Adresi

Poyra Koy, Poyra OSB Mevkii Bozilyiik OSB, 3. Cadde, No:11
Boziiylik/Bilecik
(UAVT No: 1272790393), (Bina No: 746163781)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Yiizélglimii

45.000,00m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Sanayi Alani

26.02.2021 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri

10.075.000,00 TL

(Onmilyonyetmisbegbin Tiirk Lirasi)

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

2. KDV Harigtir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan 2 Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cergevesinde 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 iicreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararas 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
dolay sorumlu degildir.

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

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar
dolayisi ile kiralanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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 biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaghidir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla glvenilir

referans olarak kullanilamaz.
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* Burapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

* Degerleme uzmani miilk iizerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig ongoriiliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

* Raporda yer alan arazi ve izerindeki yapilar icin belirtilen degerler miilkiin bitiini icin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya toplam degerin boliinerek dagitiimasi, rapor
icinde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gecersiz kilacaktir.

* Aksiacik olarak belirtiimedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

* Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

* Bolgenin deprem balgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhg konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

* Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisas
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1  RAPOR BILGILERi

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :26.02.2021
Rapor Numarasi : OZEL-2021-00018
Raporun Tiirii : Bilecik ili, Boziiyiik ligesi, Poyra Kéyii, 112 ada, 5 parsel numarali, Arsa”

nitelikli gayrimenkuliin Glincel Pazar Degerinin Tespiti.

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 03.02.2021 tarihinde calismalara baslanmig 26.02.2021 tarihinde rapor
yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Arasinda 29.01.2021 tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir
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2 SIRKETiI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Adi : Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret AS.

Miisteri Adresi : Riizgarlibahge Mah. Kavak Sk. IMPA is Merkezi No:12, K:1 34805 Kavacik -
Beykoz / istanbul

2.3 Misteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.nin 29.01.2021 Tarihli
talebine istinaden hazirlanan degerleme raporudur. Bu degerleme raporu EPOS Gayrimenkul
Danmigmanlik ve Degerleme A.S.’nin yazili onayi olmaksizin tamamen veya kismen yayinlanamaz, rapor
iceriginin tumi ya da bir kismi 3. sahislara verilemez, raporda yer alan degerler ile degerleme
faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki nitelikleri referans gosterilemez, bankalar ve

diger finans kuruluslarinca teminat amach kullanilamaz.

2.4 isin Kapsami

Bu rapor Bilecik ili, Boziiyiik ilcesi, Poyra Koyii, 112 ada, 5 parsel iizerinde konumlu ve mahal
ozellikleri rapor igeriginde belirtilen fabrikanin gincel pazar degeri tespitine yénelik hazirlanmistir.

Rapor GYO Tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlan

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’'na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yiikimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,

muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar gercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan uc temel degerleme
yaklagimi bulunmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Yaklagim”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yoéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklasimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda ¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu ii¢ yaklasimin

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

3.2.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer dzellikler tasiyan ve yeni
satilmig olan gayrimenkullerle karsilastiniimasi, uygun kargilastirma islemlerinin uygulanmasi ve

karsilastinlabilir  satis fiyatlarinda cesitli  diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosediirlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyiiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilagtinlarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastinlabilir emsallerin olmasi durumunda en cok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklagim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilagtirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii 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 faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen kargilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giiniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

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

diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya

anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla &nemli lcide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir

an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bagh iic maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden iretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gériillmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozuyle degeri etkileyen cok onemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yonteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tiim
gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi. INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz 6miirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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3.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklagimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi gz oniine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,

mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacag kabul edilir.

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

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

3.4  Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

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

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

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

kapitalize ederek bugiinkii degerini belirler.

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

indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi Gayrimenkul 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dusiiniilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlan da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugiinkii degerine ulasilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Gériiniim

Tirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu iilke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikiimet programlari kirlgan gruplan ve dezavantaijli bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yanidan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizl dismiistiir. Bu siire zarfinda Turkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis,
bircok kanun ve yénetmeligini biiyiik 6l¢lide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde
toparlanmistir. Tirkiye, Diinya Bankasi 2018 yi Nisan ayi Diinya Ekonomik Goriinim Raporu
verilerine gore 2020 yilinda, IMF tahmini satin alma guci paritesine (SGP) gére Tiirkiye diinyanin 13.

ve Avrupa’nin 5. biiyiik ekonomisidir.

Turkiye 2010-2016 déneminde ortalama % 6,3 olan biiyiime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 liik biyime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ay! itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
Turkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yiizde 2,6 daralmistir. En fazla daralan sektér ylzde 10,9 ile
ingaat olmustur. Gayrisafi Yurt igi Hasila 2019 yihnin ikinci geyreginde bir énceki yiin ayni geyregine
gore %1,5 azalmis, liretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. 2019 yilinin Ggiincii ceyregini
incelersek GSYH %0,9 oraninda buylime kaydetmistir, bdylece 2019 yilinin ilk ¢ ceyreginde GSYH
daralma orani %0,9 olmustur. Tarim sektérii %3,8, sanayi sektorii %1,6 ve hizmetler sektérii %0,1
oraninda biyime gerceklestirmistir. Toplam Sabit Sermaye Yatinm(SSY) altinda yer alan ingaat
yatinmlari bu dénemde %18 oraninda gerceklesmistir. (Toplam SSY'nin 3,4 puanlik negatif katkisinin,
2,8 puani insaat yatinmlarindaki diststen kaynaklanmaktadir. 2019 yih dordiincii ceyrege gelirsek %6
oraninda bilyiime kaydetmistir. Boylece 2019 yilinin tamamindaki blyiime oram %0,9 olmustur.
Tanm sektorii %2,5, sanayi sektorii %5,9 ve hizmetler sektorii(ingaat dahil) %6,2 oraninda bliylime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH biyime orami yilin dérdiinci
ceyreginde %1.9 olarak gerceklesmistir. Toplam sabit sermaye yarnimlar (SSY) %0,6 oraninda
gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatinmlar bu dénemde %8,9 oraninda gerilerken,
makine, techizat yatinmlan 5 ceyrek sonra pozitife diismis ve yiizde 11,7 oraninda artmistir. Net
ihracatin bilyiimeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik biyimeyi 2020 yilinin ilk ceyregi

bazinda ele alirsak %4,5 oraninda biiylime kaydetmistir. ik ceyrekte tarim sektérii %3, sanayi sektorii
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%6,3 ve hizmetler sektorii(insaat dahil) %3,2 oraninda blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH biiyiime orani yilin ilk geyreginde %0.6 olarak gerceklesmistir. Turkiye
2020 yili ikinci geyrek biiyiimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya
gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin
altina inmistir. Tiirkiye ekonomisi koronaviriis salgininin olumsuz etkilerinin daha az hissedildigi ve
toparlanma ivmesinin kaydedildigi yilin uctincti geyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yiizde
6,7 blylme kaydetmistir. Tiirkiye bu performansiyla G-20 iilkeleri icinde 3. ceyrekte en hizl biyiiyen

tlke olmustur.

Gayri Safi Yurti¢i Hasila Biiyiime Hizi
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Tiketici fiyatlarn endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir driin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gdsteren bir olgiittiir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri

olgmek icin kullanilir. Tirkiye'yi TUFE degerlendirmesi altinda Tirkiye icin 2018 yilinda 2000’lerin
basindan bu yana en yiiksek diizeylerine gikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE’de %20,30 diizeyinde

tamamlamistir.

Uluslararasi Para Fonu IMF'in yayinladigi Kiiresel Ekonomik Goriiniim raporunda, Tirkiye'de Gayrisafi
Yurtici Hasila’'nin 2020 yilinda %5 oraninda azalacag ongérmektedir. Rapora goére Tiirkiye
ekonomisinin 2021 yilindaysa %5 oraninda biiyiiyecegi tahmin edilmektedir. IMF, Turkiye'deki
tiketici fiyatlarininsa hem 2020 hem de 2021’de %12 oraninda artmasini beklemektedir.
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Ancak ozellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye gecme diisiincesi, déviz
kurlarinin stabil hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen dislisiin gerceklesmesi ile Tirkiye
ekonomisi icerisinde bulundugu kriz ortamindan ¢tkma egilimine Tiirkiye ekonomisi liretim odakli bir
yaklagimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir iiretim modeli ortaya

koymasi ile saghkl bir bilyiime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
surdirilmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, biiyiime rakamlarinin

toparlanmasi gibi etkenlerle Tiirkiye ekonomisi gelismekte olan ilkelerden pozitif ayrisabilecektir

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektorii, bilegenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olciilmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektoriini
etkileyen en temel unsundur. ic ve dig siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini giivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger iilkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatinm yapmak icin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayl gcikarmaktan cekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkulii iiretenlerin istedigi fiyatlan

alamamasi durumunda yeni yatinmlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya
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gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin {igiincii ceyregi itibariyla yasanan kur atag ve faizlerin yiikselmesi ve
enflasyon baskisi tiim sektérler gibi insaat sektériinii de etkilemistir. 2019 yilinin son geyregine kadar
gecen sirecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baglamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul
ve insaat sektdri 2018 yilina gére dengelenme cabasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artig bir dénem olmustur.

2019 yili sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak iizere tiim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemigtir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor giiven endeksleri belirgin
dizeyde azalig gosterirken, kiiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biiyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu siirecten Turkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baglarken Nisan ayinin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baglamistir. Bu dénemde
igsiz kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini ingaat sektori galiganlarinin olusturdugu goriilmektedir.
Cinkl bircok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Viriisiin
bulagsmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler kiiresel capta ingaat sektoriiniin isleyisini 6nemli
Olciide aksatmistir. Sézlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiiketicinin
gayrimenkule bakig agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir. Ornegin akilli binalarda daha az
temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarin yani sira ofisler icin de alicinin

talepleri degismistir. Ornegin ofis binalarinda daha acik ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

2020 yili ilk ceyrek konut satiglari, bir énceki yihin ayni donemine gore yaklasik %33’lik bir artis
gostererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmustir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baglayan gerilemenin yilin ilk ceyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu yénde
etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
donmdistir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan viriisiin Tirkiye'de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatinm piyasasi
performansinda énemli bir belirsizlige neden olmustur. 2020 yil ilk ceyreginde 6nceki yilin ayni
dénemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda disus, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis
yasand. ilk satislarin toplam satiglar icerisindeki orani geyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran
veri setinin agiklanmaya baslamasindan bu yana en disiik seviyesi olmustur. ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni donemine gore %238,6 oraninda bir
artis gerceklesirken, diger satislarda ise &nceki yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda %3,0
oraninda gerileme gériilmistiir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte goriilen artis ve yeni stok katiiminin yavaslamasi ilk ceyrek itibariyla konut

fiyatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
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seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e yiikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
2019 yilindaki artis hiz kesmis olup gegen yilin ayni dénemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis
gorllmustir. Toplam satiglar igindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir. Hikiimet
tarafindan  aciklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TUnin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin yiizde 90'a ¢ikartilmasi ve asgari pesinatin yiizde 10'a
dusirilmesi, faiz oranlarindaki diisiis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin bir firsat olusturmustur.

2021 yih ikinci ceyregine kadar gayrimenkul sektoriinde bir yavaglama olacagi, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asgisinin  piyasaya siriilmesine paralel olarak bir

toparlanma siirecine girecegi 6ngoriilmektedir.

4.3 Bouziiyiik ilgesi

Bozlylik; Tirkiye’'nin kuzeybatisinda
Bilecik’e bagl olan ilgenin, kuzeyinde Bilecik
li,  kuzeybatisinda  Pazaryeri iigesi,
Kuzeydogusunda Sogit ilgesi, dogusunda
Eskisehir ili, giineyinde Kiitahya Ili,
Batisinda Domanic ve inegél ilceleriyle

cevrilidir.  lilgenin  yizélcimi 928

kilometrekare olup, rakimi 740 metredir.

) ESKISEHIR
Bozilyiik Nifusu ve Yerlesimi; ilge niifusu

b : SARETLER
1940 dan itibaren devaml bir artis S - e e anion @ s et
———y w—— lisiurian Q) W merkezi

gostermistir. 1950 yilina kadar kirsal kesim

nifusunda artis gozlenirken, 1950 — 1960 arasinda ve Gzellikle Pazaryeri ve inénii'niin Boziiyiik ‘ten
ayrilmasiyla niifusta bir azalma olmustur. Buna kargin 1970’li yillarda sanayinin gelismesiyle ilce
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 niifusu
60.863 kisidir.

Boziyiik ekonomisi; Cografi olarak istanbul, Ankara, Bursa, Eskisehir, Antalya gibi biiyiik kentlerin
ulagim giizergahlari {izerinde yer almasi ilce ekonomisini de canlandirmistir. Bu 6zelligi ile her gecgen
gun gerek mevcut yatinmcilar gerekse de yeni yatinmcilar igin bir cazibe merkezi olmaya devam
etmektedir. Cumhuriyet déneminde isletmeye agilan ibrahim COLAK’a ait kereste Fabrikasi ile ilk
ciddi ekonomik faaliyete ev sahipligi yapan kent, gercek anlamda ilk sanayi yatinmini 1966 yilinda

isletmeye alinan dénemin Siimerbank Seramik fabrikasi ile kazaniyor. Bu yatinmin hemen ardindan
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1970 li yillarin ortalarinda bélgemizde uygulanan Tesvik Sistemi ile Tiirk Demirdékiim, Eczacibasi, Eti,

Toprak fabrikalari gibi biyiik 6lgekli firmalarin ilk yatirimlan ilceye geliyor. Bu gelismeye ivme

kazanan ve 35 ihracatgi firma olmak iizere 50 sanayi kurulusu mevcuttur.

Hizli Tren, Lojistik Merkez, Borsab gibi gelismeler ilgeye yatirimi ve istihdami artirmistir. Hizh Tren
hattinin ilge sinirlarindan gegiyor olmasi Boziiyiik'u cazip ve tercih edilir kiliyor. Boziiyiik Lojistik Koy
projesi de bdlgemiz ekonomik driinlerin ve hammaddelerin limanlara ve uzak pazarlara

ulastinlmasinda etkili olacaktir.

Borsab; ilcenin dogusunda yaklasik 5.250.000 m?'lik bir alanda faaliyet gosteren bir organize sanayi
bélgesidir. Boziiyilk Organize Sanayi Bolgesinde (BORSAB) 80 adet parselin 39 adedi yatirimcilara
tahsis edilmis olup, 41 adet parsel yatirnma hazir halde beklemektedir. Su anda bélgede Tekstil, Demir
Celik, Kablo, Makine Kalip, Sise ve Cam Ambalaj Malzemeleri {iretimi gibi ok farkli konularda iiretim
yapan 26 firma aktif olarak calismakta ve bu firmalarda yaklagik 2.000 kisi istihdam edilmektedir.
Lojistik merkez ise, ayni zamanda Boziiyiik Organize Sanayi Bolgemizin sinirlarinda tesis edilecek olup,

bu anlami ile de Lojistik Merkez ve Konteyner hatlan bolgede faaliyet gosteren firmalara avantaj

saglamis olacaktir.

Bozilyiik ilgesi Bilecik deprem haritasinda 2. Derece deprem bolgesinde kalmaktadir. 2020 yili Adrese

Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore Bilecik ili, Boziiyiik ilgesinin niifusu

asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Toplam Erkek Kadin

Boziiylik 76.987 38.675 38.312
Bilecik 218.717 111.190 107.527
13
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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 Koyi, 29.0.1A pafta, 112 ada, 5

parsel numarali, 45.000 m’ yizélcimlii arsa iizerinde konumlandirilan 6.719,58 m? kapal alanl

fabrika binasidir.

Uydu Goriintiisii

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Farmplast, Bozteks iplik, Midal Kablo ve bircok sanayi kurulusu ve
tanim arazileri yer almaktadir. Gayrimenkul, Boziiyiik Merkeze ~15 km, Bilecik Merkez’e ~45 km ve

Eskisehir Merkez’e ~40 km mesafede konumlanmistir. Ulagim, mutad vasitalar ve 6zel araglarla

saglanmaktadir.
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Bursa ]
| Eskisehir Yolu ’

Uzak Plan Uydu Gériintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

iLi Bilecik

ILCESI Boziiyiik

MAHALLESI Poyra Koyii

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 Bélgesi
HiSSE Tam

EDINME SEBEBI Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

02.02.2021 tarihli TAKBIS belgesine gore degerleme konusu 112 Ada, 5 Parsel numarali taginmazin

uzerinde herhangi bir takyidat olmadigi gériilmustiir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Konu gayrimenkul iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Ancak miilkiyeti Boziiyiik OSB’ye
ait olan konu gayrimenkul 26.11.2012 tarihinde “Arsa Tahsis Sozlegmesi” ile tahsis edilmistir. Bu

sozlesmeye ait baz hiikiimler asagida belirtilmistir.

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

Konu: Boziiyik Organize Sanayi Bélgesi icindeki 45. 000,-m? yiizélgiimlii, 112 ada, 5 parselin Kanun,

Yénetmelik ve imar planina uygun olarak sanayi tesisi kurmak iizere aliciya tahsisidir.

Insaata Baslama ve Bitirme: Tahsis edilen arsa ile ilgili olarak;

a) Alicimin, tahsis tarihinden itibaren 1 yil icerisinde gerceklestirecedi yapiya ait projeleri saticiya
tasdik ettirerek yapi ruhsatini almamasi,

b) Cevresel Etki Dederlendirme Yonetmeligine gore “CED Olumlu Karari” veya “CED Gerekli
Degildir Karari” almamasi,

c¢) Altyapi insaatinin durumuna gore saticinin duyuru tarihinden itibaren;
1. Yapi ruhsatini alarak 1 yil icinde insaata baslamamasi,
2. Yapi ruhsati tarihinden itibaren 2 yil icinde lretime gecmemesi halinde,
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Aliciya yapilan tahsis, satici tarafindan iptal edilir.

Baskalarina Devir: Alicilara tahsis ve satisi yapilan arsalar hi¢bir sekilde tahsis amaci disinda

kullanilamaz.

Bu arsalar alicilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami édenmeden ve tesis tiretime gecmeden
satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket
statlstndeki alicilara yapilmasi halinde, borcu 6demeden ve tesis iizerine gecmeden arsanin satisini

ve spekilatif amagh islemlerle miilkiyet hakkinin devrini dnlemeye yonelik tedbirleri almakta Bakanlik
yetkilidir.

Bu sozlesme maddeleri geregi tahsis borcunun ddenmesi ve tahsis amaci disinda kullanilmamasi

halinde bagkaca bir kisitlamaya konu olmadigindan, konu gayrimenkuliin “SATILABILIR” nitelikte

oldugu neticesine variimistir.

5.5 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icinde gayrimenkuliin tapu kayitlarinda bir degisiklik olmamistir.

5.6  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Konu tasinmazin degerleme raporu Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi tebligi kapsaminda

hazirlanmamugtir.

5.7  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Bozilylik Organize Sanayi Bélge Mudirligii’nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu 112 ada, 5
parsel, 29.06.2015 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Boziyiik OSB Uygulama imar Plani sinirlan dahilinde
“Sanayi Alani”nda kalmakta olup, Yapilasma Sartlan,

= E's 0,70
- Hmax: Serbesttir.

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

v" Yapi Ruhsatlan,

© 17.06.2013 tarih, 000015/13 ruhsat numarali olup, “Fabrika binasi” igin 2.932,25 m?

kapali alanl olarak diizenlenmistir.
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© 17.06.2013 tarih, 000016/13 ruhsat numarali olup, “Sanayi Binalar” icin 3.542,33 m*
kapali alanl olarak diizenlenmistir.

o 17.06.2013 tarih, 000017/13 ruhsat numarali olup, “Sanayi Binalar” icin 3.542,33 m?
kapal alanli olarak diizenlenmistir.

© 17.06.2013 tarih, 000018/13 ruhsat numaral olup, “Fabrika binas” icin 2.932,25 m?
kapal alanli olarak diizenlenmistir.

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

o 01.10.2013 tarih, 000031/13 ruhsat numaral 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 numarali olup, “Fabrika Binasi” i¢cin 2.932,25 m?
kapali alanh olarak, 17.06.2013 tarih ve 000015/13 sayih Yapi Ruhsatina istinaden
diizenlenmistir.

© 05.02.2014 tarih, 000002/14 belge numarali olup, “Sanayi Binalar’” icin 3.542,33 m?’
kapali alanli olarak, 17.06.2013 tarih ve 000016/13 sayili Yapi Ruhsatina istinaden
dizenlenmistir.

v Mimari proje, mimari projesinin 05.06.2013 tarihinde onaylandigi Yap:i Ruhsatlarindan

anlasilmistir.

Yerinde yapilan incelemede, 17.06.2013 tarih, 000017/13 ve 17.06.2013 tarih, 000018/13 sayilari
ile Yapi Ruhsatlari alinan 2 adet yapinin ingasina baslanmadigi ve insa edilmedigi gorulmiistiir.
Yukaridaki bilgilerden de anlagilacag gibi 17.06.2013 tarihli 2 adet yapi ruhsatinin {izerinden siiresi
dolmus olup 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 bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden

ruhsat alinmasi_mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar sakhdir* hiikmii geregi ilgili

binalar inga edilecekse yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekmektedir.

5.9  Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel izerindeki yapinin yapi denetim firmas: Istiklal, Tevfik Bey Cd., Merkez/Bilecik adresinde

faaliyet gosteren Osmangazi Yapi Denetim’dir.
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5.10 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulagtirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

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

Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin
belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmigtir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin,

belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak

mevcuttur.

5.12 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: Portfdyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu taginmazin degerleme raporu gayrimenkul yatirm ortakligi tebligi kapsaminda

hazirlanmamustir.

5.13 Projeye iligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iligkin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.14 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu 112 ada, 5 numaral parsel uzerinde, asagida detaylari verilen yapilar icin farkli
sayllarla diizenlenmis 6 adet yapi ruhsati mevcut olup, toplam 13.191,25 m® kapali alanli yapilar insa
edilmesi icin alinmistir. Halihazirda yapilardan ikisinin insaatina baglanmamis olup, bu ruhsatlar
6.474,58 m? alana tekabiil etmektedir. Parsel iizerinde halihazirda 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.

apl Ad Da 2

Fabrika 2.932,25
Sanayi Binalari 3.542,33
Sanayi Binalan 3.542,33
Fabrika 2.932,25
Su Deposu 220,00
Atik Su Toplama Sistemi 22,09
TOPLAM 13.191,25
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Yapi Ruhsati ve/veya Yapi Kullanma Izin Belgesi olup, insa edilmis olan yapilarin alani ise asagidaki

tabloda gosterilmistir.

Yapi Adi Kapal Alan, m?

Fabrika 2.932,25
Sanayi Binalar 3.542,33
Su Deposu 220,00
Bekgi Kullibesi 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 dl¢iimlere gore 2.932,25 m’ kapali alanhidir. Zemin kat ve
asma kattan olusmaktadir. Zemin kat1 2.612,25 m?, asma kat ise 320,-m’ kapali alanhdir. Zemin katin
yerleri sap, duvarlari ise ytong iizeri plastik boyalidir. Cati kaplamasi tag yiinlii sandvic paneldir. Asma
katta yer alan ofislerin, yer désemesi laminant, duvarlar plastik boyalidir. Tavani tas yiinii kaplidir.

Hollerin yer dégsemesi seramik, duvarlari plastik boyalidir. Pencere dogramalari 1si camh PVC’dir.

Fabrika binasi (2), betonarme prefabrik sistemde, 2013 yihinda inga edilmistir. Yapi Ruhsatina ve
yerinde yapilan &lgiimlere gore 3.542,33 m? kapali alanhidir. Fabrikanin yerleri sap, duvarlar ise

yutong lzeri plastik boyalidir. Cati kaplamasi tas yiinlii sandvig paneldir.

Su deposu, Yapi Ruhsatina ve yerinde yapilan 6lgiimlere gére 220 m? kapali alanli olup, betonarme

karkas sistemde insa edilmistir.

Bekgi kuliibesi, yapi ruhsatina gore 22,09 m? kapali alanli olup, betonarme karkas sistemde inga
edilmistir. Yer désemeleri granit seramik, duvarlar plastik boyalidir. Pencere ve kapi dogramalari isi

camh PVC'dir. Yapi ¢atisiz olup izole terashidir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Giiclii Yonler

* Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almas,

* Bursa - Eskisehir Yoluna yakin konumda olmas,

* Boziyuk gibi ulagim agisindan avantajli bir ilcede yer almasi,

e Parsel alaninin sanayi tesisleri icin tercih edilen biiyiikliikte olmas:,

* OSB’de bulunmasi sebebiyle, altyapi hizmetleri tamamlanmis olmasi

e Dz bir topografyaya sahip olmasi,
Zayif Yonler

* Istanbul, Ankara, izmir ve Bursa gibi biiyiiksehirlere nispeten uzak olmasi,

* Cok sayida bog parselin olmasi,

Firsatlar

* Hizla gelisen bir sanayi ilgesi olan Boziiyiik’iin ucuz isgliciinden faydalanmasi,

Tehditler

* Talep eksikligi nedeniyle gayrimenkul degerlerinde duraganlik yasanmasi

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

Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamistir
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6.4  Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Secilme Sebepleri

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

gayrimenkul icin Pazar, maliyet ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

v’ Pazar Yaklagimi gercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmug emsal arastirmalarina s6z

konusu gayrimenkuliin arsa ve toplam degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

v Maliyet Yaklasimi (Emsal/Maliyet Yaklasimi) cercevesinde, Pazar Yaklagimi ile elde edilen
parsel degerine, Maliyet Yaklasimi ile degerleme konusu parsel lizerinde yer alan yapilarin
yapilasma ozellikleri dikkate alinarak hesaplanan ingaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle

gayrimenkuliin toplam (arsa + yapi) degerine ulasilmistir.

Bolgede yer alan OSB’lerin kira degerleri analizi degerlendirilerek gelir yaklasimi yéntemi

kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayh Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu taginmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu miilkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastinlmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller segilmis olup farkli bir durumla karsilagiimasi durumunda (hisse satigi, st
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini

etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklagimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan taginmazin ozelliklerine bagl olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. Sé6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilik/kirallk ~ emsallerin  degerlemesi yapilan
taginmaz/taginmazlara gore durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/biiyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gore
“iyi/kiiciik” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu miilke gére "koti/biiyiik" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu taginmaza gére farkhliklar: olacagindan
bu oranlarda da farklliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklan
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alam degerlemesi yapilan taginmazin alanina gore daha

biyiik ise bilyiiklik diizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongoriilirken de tabloda
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belirtilen 6zellikleri karsilagtiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalar, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak

diizeltme oranlar takdir edilmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kéti Biiyiik %11-%25
Orta Kot Orta Biylik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik -%25 - (-%11)
Gok lyi Cok Kiigiik %25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

kargilagtiniimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer ozellikler tagiyan ve yeni
satilmig olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve

karsilagtirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli  diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gériilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklagimi; yaygin ve

karsilagtirilabilir emsallerin olmasi durumunda en cok tercih edilen metottur.

Taginmazin arsa degerinin hesaplanmasinda Pazar yaklagimi kullanilmig olup pazar yaklagiminda

kullanilan emsal ve diizeltmeler maliyet yaklagimi baghig altinda gosterilmistir.

6.5.2 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Taginmazin bulundugu OSB de benzer nitelikli fabrika emsalleri bulunmus olup emsal tablosu asagida

gosterilmistir.

SATILIK FABRIKA EMSAL TABLOSU

Acik - 2
Satis Fiyati Birim m
Yeri it Al
er Nitelik a;u Kapah Alani (L) Fiyati(TL) Kaynak
(m?)
K.D. Dogan

A
| ::i;gzz Fabrika | 60.000 30.000 39.950.000 1331,67 |  Gayrimenkul
¢ 0532 440 33 34
Ayni OSB . Realty World Jiva
icerisinde Fabrika | 20.000 10.000 25.000.000 2.500,00 0224 999 01 51
Ayni OSB . Mal Sahibi
icerisinde Fabrika | 20.306 7.500 15.500.000 2.066,67 0532 309 81 63
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Emsal karsilastirma ve degerlendirme tablosu asagidaki tabloda belirtilmistir.

Emsal 1 Emsal2 |Emsal 3

Satis Fiyati 39.950.000 | 25.000.000 | 15.500.000
Pazarlik Payi 10% 25% 20%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri |35.955.000 | 18.750.000 | 12.400.000
Kapal Alan(m?) 30.000 10.000 7.500
Birim m? Satig Degeri 1.199 1.875 1.653
Biiyiikliik Diizeltmesi {0y, S hﬁsﬁ TS
Konum Diizeltmesi Jow G e
Arsa Bilyuklogi Dizeltmesi | 5% 0%
Yola Cephe Diizeltmesi  [0%

Toplam Diizeltme Kats 15%
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Bolgede yapilan emsal arastirmalari sonucunda;
v" Bozilyiik OSB’nin yeni yapilaniyor olmasi nedeni ile OSB icerisinde ve etrafinda satilik ve/veya
kiralik fabrika emsalinin oldukga kisith oldugu,
v' Bozilyiik iigesi’nde ve yakin cevresinde ise satilik ve/veya kiralik fabrika arzinin kisith oldugu,
v’ Tabloda yer alan fabrikalarin diizeltilmis m? degerinin 1.500,00 TL/m? oldugu,

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

parsel ve lizerindeki fabrikanin,

v Boziiyiik OSB igerisinde konumlu oldugu,

v OSB’nin her tirli imkanindan yararlandig,

' Bursa-Eskigehir Yoluna yakin konumu,
vb ézellikleri dogrultusunda, olumlu olumsuz &zellikler birlikte degerlendirilerek m* degerinin 1.500,-
TL olarak alinmasinin uygun olacag: kanaatine varilmigtir.

PAZAR YAKLASIMI ILE HESAPLANAN DEGER

Fabrika Kapali Alani, m2 6.716,67
m2 Satig Degeri, TL 1.500
Fabrikanin Toplam Degeri, TL 10.075.005
Takdir Edilen Pazar Degeri TL 10.075.000

112 ada 5 parselin pazar degerinin 10.075.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
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6.5.3 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz

konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine

esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik

ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir

varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve

diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Maliyet yaklagimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin arsa degeri ve yapi degeri ayri

ayri hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit edilmistir. Bu yéntemde konu

gayrimenkuliin parsel ve yapi degeri hipotetik olarak aynstirilmak suretiyle;

» Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin &zellikleri dikkate alinarak,

piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmus arsa emsal arastirmalari dogrultusunda

arsa degeri takdir edilmistir.

» Maliyet Yaklagimi ile yapinin &zellikleri dikkate alinarak ile bugiinkii yapi degerine

ulagilmaktadir.

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

satilik arsa emsali aragtirmasi sonuclari asagida sunulmustur.

Satis Fiyati | m? Satis
2
Emsal Alan, m L Fiyati TL Kaynak Ozellik
OSB ye 3 km mesafede
: Boziiyiik-Eskisehir Yolu'na
Ak-As Gayrimenkul ¢
1 .637 X i
9.63 1.250.000 129,71 0505 542 26 56 75 ‘m cephesn_ olan akaryakit
Istasyonu inga etmeye
uygun imarsiz arsa
Nebioglu 0SB ye ¢ok yakin mesafede
2 3.700 270.000 72,97 Gayrimenkul Bursa-Eskisehir Yolu'na
0554 989 45 50 yakin yolu olan tarla
4 Eylil Mahallesi'nde 0SB
Sakarya Emlak digi Demirer kablo yani
3 8.700 1.180.000 135,6
£ L 02222205000 |yanyana 2 parselden olusan
E:0,70 sanayi imarl arsa

Emsal tablosunda yer alan tasinmazlar buyiklik, konum ve imar durumlarina gore diizeltmelere tabi

tutulmus olu diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Satig Fiyat 1.250.000 270.000 1.180.000
Pazarlik Payi 20% 15% 20%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri 1.000.000 229.500 944,000
Biiyiiklik (m2) 9.637 3.700 8.700
Birim m? Satig Degeri 104 62 109
Biyiikliik Diizeltmesi -20% -25% -20%
Konum Diizeltmesi -35% 0% 20%
imar Diizeltmesi _ 70% 70% 0%
Yola Cephe Diizeltmesi : -10% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayis 5% 45% 0%
Ortalama 102 TL

Bozliyiik OSB Miidiirligii'nde yapilan arastirmada;
v

Boziyiik OSB icerisinde ver alan arsalarin satisinin_yapilmadigi, yvatinm sarti ile tahsisinin

yapildig,

v' Bozilyiik OSB’de yer alan arsalarin m? tahsis bedelinin 125 TL/m2 oldugu, ancak tahsis

taleplerinin 2021 yilina birakilarak yaklasik 100,00 TL/m2 civarinda oldugu belirlenmistir.

¥ Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 112 ada, 5 numarali parselin

V' Boziiyiik OSB igerisinde konumlanmis olmas,

v" Boziiyiik OSB’den tahsisli oldugu,

Vb kriterler dogrultusunda m? emsal satis bedelinin Boziiyilk OSB 2021 yili tahmini tahsis bedeli olan

100,00-TL alinmasinin uygun olacag kanaatine varilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Arsa)

Yuzolglimii, m?

45.000

m? Satis Degeri, TL
Arsa Dede
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Maliyet Yaklagimi esaslari gergevesinde, degerleme konusu 5 numarali parsel lzerinde yer alan
yapinin insai 6zellikleri dikkate alinarak insaat maliyetleri hesaplanmis ve yapilarin insa yili esas
alinmak ve yipranma payi diisiilmek suretiyle hesaplanan yapi maliyet degeri, Emsal Karsilastirma
(Piyasa) Yaklasimi sonucunda bulunan arsa degerine ilave edilerek Gayrimenkuliin Toplam Degerine
ulagilmigtir. Maliyet Yaklagimi ile yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar
esas alinmistir.

o Fabrika maliveti, Yapi Ruhsatlarinda belirlenen 2C grubu yapilar_icin; Cevre ve Sehircilik

Bakanhg Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2020 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore 2. Sinif C grubu maliyet bedeli olan 820 TL

hesaplamalara dahil edilmistir.

© Su Deposu, Atik Su Binasi maliyeti, Yapi Ruhsatlarinda belirlenen 1B grubu vapilar icin; Cevre ve
sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2020
Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore, 1. Simif B grubu maliyet bedeli olan

310,00 TL hesaplamalara dahil edilmistir.

o Cevre Diizeni Maliveti; Yapi Maliyetinin %3’ii oraninda varsayllmis ve hesaplamalara dabhil

edilmistir.

© Gayrimenkullerin bugiinkii degerine ulagilirken, 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 Oranlar Gésteren Cetvel”e

gore, %8 olarak belirlenen yipranma bedelleri distilerek gayrimenkullerin bugiinkii bedeli

hesaplanmistir.

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

Koordinasyon ve Genel Giderler, insaat maliyeti ve Mimari ve Miihendislik Bedelleri toplaminin = % 34 oraninda
varsaylmistir.

Diger Giderler 0,03

Diger giderler, toplam insaat maliyeti, Mimari ve Miihendislik giderleri ve Koordinasyon ve Genel Giderler toplaminin %30
oraninda varsayilmistir.

Yukaridaki yapilan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yap! maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.
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MALIYET YAKLASIMI
Fabrika Kapah Alani, m2 6.474,58

Birim Maliyet, TL 820
Mimarlik Ve Mihendislik Maliyeti, TL 24,6
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 25:3
Diger Maliyetler, TL 26,1
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 896
Fabrika Yeniden Yapim Maliyeti, TL 5.801.458
Su Deposu, Atik Su Binasi Kapah Alani, m2 242,09
Birim Maliyet, TL 310
Mimarlik Ve Mihendislik Maliyeti, TL 9,3
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 9,6
Diger Maliyetler, TL 9,9
Giydirilmig Birim Maliyet, TL 339
Su Deposu, Atik Su Binasi Yeniden Yapim Maliyeti, TL 82.007
Cevre Diizenlemesi Maliyeti, TL 176.504
Yipranma Orani 0,08
Yipranma Payi, TL 484.797

Toplam Bugiinkii Yapi Degeri, TL 5.575.171

Degerleme konusu 112 ada, 5 numarali parsel ve iizerinde yer alan yapilarin, Pazar Yaklasimi ile
hesaplanan arsa degerine, Maliyet Yaklagimi ile hesaplanan yapilarin bugiinkii degeri ilave edilmek

suretiyle toplam degeri hesaplanmstir.

Arsa Degeri, TL 4.500.000
Bugiinkii Yapi Degeri, TL 5.575.171
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Toplam Degeri, TL  10.075.171
Takdir Edilen Pazar Degeri TL 10.075.000

Maliyet yaklagimina gére degerleme konusu taginmazin pazar degerinin 10.075.000 TL oldugu tahmin

ve takdir edilmistir.
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6.5.4 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan

gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gayrimenkuliin kira degeri tespiti iin cevrede benzer nitelikli kiralik fabrika emsalleri arastirilmig

olup emsal tablosunda gosterilmistir.

KiRALIK FABRIKA EMSAL TABLOSU

Acik 2
Kapah Aylik Kiras Birim m
Yeri Nitelik Ala:n Ao (TL) Kirasi(TL) Kaynak
(m?)
Ayni OSB - Era Cerative 0222
icerisinde Fabrika 20.000 5.680 55.000 9,68 224 24 21
Ayni OSB . Mal Saihibi
icerisinde Fabrika 12.000 4.500 38.000 8,44 0532 327 77 47
0SB ) Mal Sahibi
Rarsisinda Fabrika 116.000 | 5.000 39.000 7,80 0532 435 81 91
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Emsaller konum biyiiklik ve arsa biyiikliiklerine gére diizeltmeler tabi tutulmus olup emsal

diuzeltme tablosu asagidadir.

Emsal 1 Emsal2 |Emsal 3

Aylik Kirasi 55.000 38.000 39.000
Pazarlk Payi 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 49.500 34.200 35.100
Kapali Alan(m?) 5.680 4.500 5.000
Birim m? Satig Degeri 9 8 7
Biyiikliik Diizeltmesi 0% 0% | 0%
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0%

Arsa Biiyikliigi Diizeltmesi | 5% 5% -20%

Yola Cephe Diizeltmesi 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi ' 5 !

Ortalama

Kiralanabilir alan toplami 6.475 m2, kira birim m2 degeri 8,00 TL/m2, aylik kira degerinin 51.797,00
TL, yillik kira degerinin ise 621.560,00 TL/m2 oldugu hesaplanmistir. Bolgede kapitalizasyon orani %7

olarak tespit edilmistir. Taginmazin takdir edilen Pazar degeri 8.880.000 TL oldugu tahmin ve takdir
edilmistir.

GELIR YAKLASIMI

Kiralanabilir Kapal Alan, m? 6.475

m? Kira Bedeli 8,00

Aylik Kira Bedeli, TL/AY 51.797
Yillik Kira Bedeli, TL/YIL 621.560
Kapitalizasyon Orani 0,07
Gayrimenkuliin Degeri, TL 8.879.424
Takdir Edilen Deger TL 8.880.000
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Konu taginmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 gelir yaklasimi” bélimiinde hesaplanmis olup, buna
gore degerleme konusu tasinmazin aylik pazar kirasi 52.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu taginmazin mevcut kullaniminin en verimli ve iyi kullamimi sagladig

diisintlmektedir.

6.8.1.1 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu calismada; degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde, miisterek veya béltinmus

kisimlar dikkate alinmamustir.

6.8.2 Farkh Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Farkli yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gosterilmistir.

0 ABLO
Pazar Yaklasini 10.075.000
Maliyet Yaklasimi 10.075.000
Gelir Yaklasini 8.880.000

v" Tasinmazin fabrika nitelikli olup Pazar yaklagiminda hesaplanan deger ile maliyet yaklasiminda
hesaplanan deger birbiri ile 6rtiismektedir. Fabrikalarin genelde kiralamaya konu olmamasi

nedeniyle nihai deger takdirinde maliyet yaklasimi ile hesaplanan deger esas alinmis ve konu

taginmazin degeri 10.075.000 TL olarak takdir edilmigtir.

6.9  Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu taginmaz igin sirketimiz tarafindan 05.12.2016 tarihinde 2016-008-244 numarali
degerleme raporu hazirlanmistir.

6.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalanin, Gayrimenkul Yatirm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Bu rapor GYO tebligi kapsaminda hazirlanmamistr.
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6.11 Gayrimenkuliin Devredilmesine iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

6.12 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Taginmazin GYO portfoyiine uyumlulugu bu degerleme calismasinin konusu degildir.

6.12.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

6.12.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériisler

Raporun ilgili bolimlerinde detaylari verildigi tizere; degerleme konusu 112 ada 5 numarali parsel
uzerinde yer alan yapilarin ise Mimari proje, Yapi 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 gériilmiistiir.
Yukaridaki bilgilerden de anlasilacag gibi 17.06.2013 tarihli 2 adet yapi ruhsatinin iizerinden 3 yil 5
aydan fazla zaman gegmesine ragmen insaata baslanmadig; anlagiimaktadir. 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”
hiikmii geregi ilgili binalar insa edilecekse yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekmektedir.

34
Rapor No: OZEL-2021-00018



ecns

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

Taginmazlarin bulundugu yer, civarinin tegekkiil tarz, alt yapi ve ulagim imkanlan, yola olan cephesi,
alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayl piyasa

aragtirmasi yapilmig olup, sz konusu taginmazin degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da

goz oniline alinarak;

26.02.2021 Tarihi itibariyle
Pazar Degeri
10.075.000,00 TL
(Onmilyonyetmisbegsbin Tiirk Lirasi)

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

2. KDV Harictir.
Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Nesecan GEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177
t . n = 1

‘\\‘7-
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8 EKLER

Tahsis Belgesi

TAKBIS Belgeleri

imar Durumu

Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Fotograflar

Boziiylik OSB Arsa Fiyat Tarifesi

Lisans Belgeleri

© ® N D VAW N e

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek-1:Tahsis Belgesi
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Kayd: Olugturan: NESE CAN GEKICi

Tarih: 2-2-2021-22:13

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
082921014662 2021-02-02-22.12.13.287040 1466
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 112/5
Taginmaz Kimlik No: 63629106 AT Yizbigim(ma2): 45000.00
Wiige: BILECIK/BOZUYUK Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ads: Boziiyiik Bagimsiz Bolim Brint
Mahalle/Koy Adr POYRA Koyl YuzOlgimi:
Mevkii: ARAPDAMI m BolGm Net
Cilt/Sayfa No: 27/2650 -
Durum: Aktif Ry
e Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
288822509 (SN:7858048) BOZUYUK ORGANIZE n 45000.00 | 45000.00 Kamu
SANAYI BOLGESI v Kurumiannin
Bedelsiz Devri
29-12-2014
7027

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) EghbM4_CI_ kodunu Online Iglemler

alarina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Ek-3: imar Durumu
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-

(BORSAB)
BOZUYUK ORGANIZE SANAYI BOLGESI

Yanetim Kurulu Bagkanlig
SAYI . 38 BOZOYUK
KONU ‘Tahsis yazisi, 02022021
BERKOSAN
YALITIM VE TECRIT MALZEMELERI URETIM VE TIC.A S.

BOZOYUK

ligi: 29/01/2021 rarihli vazmz,

figi yazmza istinaden; firmamiza tahsis edilmis olan 112 Ada 5 parsel. Boziiyiik
Organize Sanayi Bolgesi simrlan igerisinde bulunmakta olup imar planinda sanayi alani olarak
Emsal: 0.70 . Yengok: Serbest imar durumunda oldugu hususunda,

Geregint bilgilerinize rica ederiz.

R. Karahenli OSB Ingaat Teknikeri pwet”

Boziiyik OSB 12.Cad. No:3 Tel: 0(228) 315 01 88— 0(228)313 01 78

Borlivik/Bilecik Fax: 0(228) 313 01 68
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Ek-4: Vaziyet Plani
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Ek-6: Fotograflar
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Ek-7: Fiyat Tarifesi

U} BOZUYUK

ORGANIZE SANAY| BOLGESI

ANA SAYFA 0SB HAKKINDA - ALT YAPI BILGILERI - IMAR BILGILERI

ARSA FIYATLARI - ODEME KOSULLARI VE YAPILASMA SARTLARI
Arsa Fiyat

Pesin : 100,00 TLW?

Taksith - 12500 TLM

Odeme Sekdi -

Toplam Bedelin % 25 i Pesin
9x(ToplunBedelh%75i19)2wAyAra lie Toplam 18 Ay.
Yatinm Tegvik : 3. Béige

Arsa BiyGkiGkleri - 3 250 - 287.000 m? Arasi Degisiyor
Dogsigaz-Su-Elektrik Meveut.

Altyapi- Yagmursuyu-Kanalizasyon Ve Yollar Tamami Yapildi
Aritma Tesisimiz 2.000 Ton/Giin Kapasite lle Hizmet \ermektedir.

Yapilasma Sartlan :

Taks Min . 0,25 (Arsa Alaninin En Az % 25 i Kadar Taban Alank Bina Yapiimak Zorunda)
Kaks Max : 0.70 (Arsa Toplam Alaninin % 70 i Kadar Katlar Alani Toplanu Otabilir)
Hmax : Serbest (Yapilasmada Yiikseklik Sinin Yok)

Rapor No: OZEL-2021-00018




Ek-8: Lisans Belgeleri

TSPAKB R3sNeRerars ivasas

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Tebliz"i uyannca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansin almaya hak kazanmistr.

’

A

flkay ARIKAN (§pasinss zm)E E Nevzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER Ny, i BASKAN

TSPAKB 225 erars rivasas

Tanh : 12,01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIC LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayil) “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sidl Tutmaya iliskin Esaslar Haldunda Teblig" uyannca

Nese Can CEKIiCi

Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmistir.

/" Wead——

Miisiiim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI

Turguf TOKGOZ
GENEL SEKRETER
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Ek: 9 Mesleki Tecriibe Belgeleri

TouB

I NI e s

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

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

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrbenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilllk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

7 { Ay

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TouB

MESLEKI TECRUBE BELGES|

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKiCli
(T.C. Kimlik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

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

7 { Aydy

/
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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