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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degeriemeyi Talep Eden Kurum/Xisi

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

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme AS.

Rapor Tarihi

22.06.2022

Rapor No

0QZEL-2022-00200

Degerleme Tarihi

31.05.2022 - 13.06.2022

Degerleme Konusu Miilklere Ait

Bilgiler

Bilecik ili, Boziiyik ilgesi, Poyra Koy, 112 Ada, 5 Parsel “Arsa”
vasifli taginmaz

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin giince! pazar degerinin tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Acik Adresi

Poyra Kéyi, Poyra OSB Mevkii Boziiyiik OSB, 3. Cadde, No:11
Bozlyiik/Bilecik

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

7. 2
Kapals Alar as7m
Degerleme Kenusu Gayrimenkuliin
i Sanayi Alani
Imar Durumu

22.06.2022 Tarihi itibariyle

. Gayrimenkuliin Pazar:Degeri .

KDV Harig

32.913.000 TL

KOV Dahil

38.837.340TL

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan : | Lisansh Degerieme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan : | Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKIC]
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Uygunluk Beyam

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhder,
Degerleme uzmammin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir,

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda highir
onyargiss bulunmamaktadir.

Dejerleme raporunun {icreti raporun herhangi bir béllimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme uzmani, deferlemeyi ahlaki kural ve performans standartlanna gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzman, yeterli mesieki egitim sartlarna ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (1VSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimiar
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Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandifi tarihteki degeridir. Degerleme uzmam bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degigikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hichir yorum {s6z konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi) hukuki
konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve degerleme uzmaninm bilgisinin
otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapiimamstsr.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Milkivet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak givenilir kabul edilirter. Fakat bunlann dogrulugu
igin bir garanti verilmez,

Mulkan genel olarak raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar
dolayisi ile kiralanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Milk sahiplerinin sorumiuluk
sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlanndan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Degerleme uzmani elindeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmasi yaprugtir. Aksi belirtiimedikce biyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig( kabul edilmistir.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaghdir, rapordaki konularnn

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, bagka highir amagla giivenilir

referans olarak kullanilamaz.




o Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisy ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz onine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

o Degierleme uzmam milk Uzerinde veya yakinmnda hulunan - bulunabilecek tehlikeli veya
saglga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngoriiliiv. Bu konu ile
hi¢hir sorumluluk kabul edilmez.

o Degerleme raporuna dahit edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya igletme
tahminleri, giincel pivasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli
istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 8tiirt scrumluluk alinmaz.

e Raporda yer alan arazi ve Gzerindeki yapilar igin belirtilen degerler miilkiin batana icin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya toplam degerin bdlinerek dagiimasi, rapor
icinde agiklanmadig takdirde, deger takdirini gegersiz kilacaktir,

+  Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olast yer alti zenginligi dikkate alimmamstir.

o Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigi kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

» Bélgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detavli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin

saglamhigl konusu netlestirilemez. Bu nedenle g¢alismalarda zemin ile ilgilt herhangi bir

olumsuzlugun olmadigs kabul ediimistir.

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kentaminasyonu calismalar, "Cevre Jeofizigi"

bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi

olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yverinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu godzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayiarak degerleme calismasi yapilmigtir.
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1 RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi :22.06.2022
Rapor Numarasi : 0ZEL-2022-00200
Raporun Tirl : Bilecik i%i, Boziiyak ilgesi, Poyra K6y, 112 ada, 5 parsel numaral, Arsa”

nitelikli gayrimenkullin Giincel Pazar Degerinin Tespiti.

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlann ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmam Nesecan GEKICI

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 15.05.2022 tarihinde caligmalara baglannws 22.06.2022 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmigtir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

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

Arasinda 24.05.2022 tarihinde imzalanan sézlesmeye istinaden hazirlanmistir

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazwlanmadigina

ltiskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir
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2 SiRKETi VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danigmanlik ve Deferleme A.$.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbag Kaya Aldogan Sok. Engin Is Merkezi No: 20 Kat:2
Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Muigteriyi Tanitia Bilgiler

Milsteri Adh : Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Miigteri Adresi : Ruizgarhibahce Mah. Kavak Sok. IMPA is Merkezi No:12, K:1 34805 Kavacik -
Beykoz / istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Berkosan Yaltim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.'nin 24.05.2022 Tarihli
talebine istinaden hazirlanan degerleme raporudur, Bu degerleme raporu EPOS Gayrimenkul
Danismanlik ve Degerieme A.5.'nin yazili onayi olmaksizin tamamen veya kismen yayinlanamaz, rapor
iceriginin tlimi ya da bir kismi 3. sahislara verilemez, raporda yer alan degerler ile degerleme

faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki nitelikleri referans gdsterilemez, bankalar ve

diger finans kuruluslarinca teminat amach kullanitamaz.

2.4 isin Kapsami

Bu rapor Bilecik ili, Boziyiik iicesi, Poyra Kdyi, 112 ada, 5 parsel iizerinde konumlu fabrikarun giince!

pazar degeri tespitine yonelik hazirlanmigtie. Rapor GYO Tebligi kapsaminda hazirlanmamistir,
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tamimlan

Degerleme calismasinda “Pazar Deferi” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari'na

gbre pazar defieri ve pazar kirast tanimlart agagidaki gibidir,

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlk veya ylikomliligiin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,

muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaniyla el degistirmesinde kullanimasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kiras)
Pazar kirasi taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir kiratayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizm
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cergevesinde, degerleme tarihi

itibaryla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Uluslararast Degerleme Standartlan (UDS} kapsaminda kullansdabilir olan (¢ temel deerleme
yaklagimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagim"dir,
Bunlann timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel

degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl,

ayrintil uygulama ydntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlanmn Tanim:

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda lg farkll degerleme yaklagime bulunmaktadir. Bu
vaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Malivet Yaklasim” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu ii¢ yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda yer alan tanimlar asagida yer almaktadir,

3.2.1 Pazar Yaklagimu
Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsiagtinlabilir {(benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gbsterge nitelifindeki degerin beliendigi yaklagimi ifade eder.
Degerleme islemi yamlacak olan gayrimenkuliin; mevecut pazarda benzer Szellikler tagwyan ve yeni
satiloms olan gayrimenkullerle karsilastirilmassi, uygun karslastirma islemlerinin uygulanmasi ve

karsilagtinlabilir satig  fiyatlarmda c¢esitli  dizeltmelerin  yapilmas) bu  vaklagimda
proseddrlerdir.

izlenen
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullamim, biyiiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde kargilastirlarak degerieme analizleri yapibr. Pazar degeri vaklasimi;  yaygin ve
karsilastirabilir emsallerin ofmast durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri vyakliagimidir. Bu
degerleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel dzelliklere sahip
kargilagtirabilir ornekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile #gili olarak mevcut hir pazann varligi peginen kabul

edilir.

- pazardaki alici ve saticilanin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin énemli bir faktdr olmadig kabul edilir,
. Gayrimenkuliin pazarda makul hir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig: kabul edilir.

- Segilen kargilagtirtlabilir Srneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir drneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapimasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2  Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme malivetinden daha fazla sdeme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylannin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya

anlamli agsrlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a} Katiimchann degerleme konusu varlikla énemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varlhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katthmaolarin degerleme konusu varliga bir

an eyvel kullanabiimeleri icin &nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,

kisa bir siirede yeniden olusturulahilmesi,

{b) Varhgn dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimim veya

pazar yaklasimmi olanaksiz kilmas) ve/veya

Rapor No: OZEL-2022-00200




fffffffffff

|
{c) Kullandan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde olduBu gibi ikame maliyetine

Ry

dayanmasi.
Belli bash (ig maliyet yaklagimi ydntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti ydntemi: Gosterge niteligindeki degerin varligm aynisinin dretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(c) Toplama Yontemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3  Gelir Yaklaginm
Gelir yakiagmmi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlbgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinm bugtinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli géralmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabilivetinin katibtmcimin géziiyle degeri etkileyen gok &nemli bir unsur
olmasi,
{b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasma kargin, gelir yaklagimi kapsamndaki
yontemler fillen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinkd degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Alislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup, asagida yer verilen kavramlar tiim
gelir yaklasimi ydntemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislar (INA} Yéntemi. INA yénteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugilinkl degeriyie sonuglanmaktadir.

Uzun 8mirlii veya sonsuz dmiiriii varliklaria ilgili bazi durumlarda, INA, varhgin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumiarda, varhigin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamlarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak nitelendirilir,
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3.3  Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullar attinda yeniden inga edilme maliyeti

gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak lizere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin &nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
agidan demode olmasindan dolays zamanla azalacagl goz 6niine alivir. Bir baska deyisle bu yontemde,

mevecut bir gayrimenkuliin bina degerinin, highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla

olamayacag kabul edilir.

Degerieme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyeting; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

aginma payinin toplam maliyetten gikarimasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesiile yapihir.

3.4 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

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

isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.

Degerleme uzmam, gayrimenkuliin gelecekte ortaya gikabilecek faydalanm ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglnki degerini belirler,

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yikhik
gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimast sonucu degere ulasihir. indirgenmis
Nakit Akisinda ise; gotiirl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitihy, gelirler kabul edilebilir bir

indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi Gayrimenkul dzellikleri itibar ile gelistirilecegi diigiiniilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag) net gelirler gelistirilmesi nedeni ile
vapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alwir, girisimei karlari da hesaba

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Gériinim

Tiirkiye ekonomisi, Uluslararas) Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkive, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma giict paritesi gayri safi yurt icin hasaya gore 11. bllylik ekonomisidir. Devietin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda hélen dnemli bir rol listlenmesine ragmen son yillarda §zel
sektorde de hizh bir gelisim saglanmustir. Giiniimizde Tirkiye'nin pek gok bolgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tirkiye sanayi toplumuna hizh gecis olgusunu Misliiman toplumlar arasinda

basaryla gerceklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Tiirkiye'nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasin saglayan ve Tirkiye'yi bir Gst-orta gelir grubu dlke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye birgok alanda genis
kapsamh ve iddiah reformlanin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklagim dzerinde
odaklanmaktadi ve hiikiimet programlarn kinlgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillan arasinda yoksulluk orani yaridan daha agagiya inmig, agir yoksulluk orani daha da
hizli diigmiistiir. Bu siire zarfinda Tiirkiye ¢arpicr bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agilmus,
bircok kanun ve yonetmeligini bliyik 6lglide Avrupa Birligi (AB} standartlan ile uyumlagtirmig ve kamu

hizmetlerine erisimt artirmigtir, Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Bu siire zarfinda Tiirkive carpici bir sekiide sehirlesmis, giicli makroekonomik ve mali politika
cergeveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa acilmig, birgok kanun ve yénetmeli§ini Avrupa Birligi

(AB) standartlar ile uyumlagtirmig ve kamu hizmetlerine erigimi biiyik Slgide artirmistor,

Tiirkiye 2010-2016 ddneminde ortalama %6,3 olan biyime performansina sahip olmugtur. 2017
yilinda yillik %7,4 1ik bliyiime gergeklesmigtir.

Turkiye'nin 2000°li yillarin basglarindan bu vana gdsterdigi etkileyici ekonomik ve sosya! kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tiirkiye'yi Ust-orta gelirli bir (ilke

haline getirmigtir. Ancak son birkag yil icerisinde ekonomik kinlganliklarin artmasi ve daha zorlu bir

dig ortamm ortaya ¢itkmasi bu basanmian tehdit etmektedir.

2018 yilinn Agustos ays itibariyle finansal pivasalarda baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin

dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur, Tirkive ekonomisi 2019'un ilk geyreginde %2,6

daralmigtir.
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Tarkiye, dzellikle 2014-2019 arasinda hem nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
biiyiime kaydetmistir. Artan nifusa paralel olarak isglici de artmg, kisi basina toplam GSYIH, hane
halklarinin satin alma gaciinii artirarak refah iginde yagamalarina olanak tanimaktadu. Kigi bagina
diisen gelir arttikga, insanlar konut, tilketim mallar, geligmis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme giiciine sahip olabiimektedir. Ekonomik geligimler talep tarafinda konut piyasasim

dnemli slglide etkilemektedir.

2020 yilinin bahar aylarinda baglayan Covid-19 salgini bitlin diinyada agir etkiler yaratmigtir. Bu
etkiler Turkiye ekonomisinin de ivme kaybi yagamasina yol agmustir. Uretimde yasanan kayiplara,
malivetlerde yasanan artiglara ve turizm kesiminde yasanan bilylk gelir kayiplarina karsin GSYH'nin
ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla kargilasmasinin temel nedeni biyuk élciide para arzindaki

artig, biitge aggi ve cari agigin biiylimesi olmustur

2021 yihna bakildiginda yilin itk geyregindeki kapanmalar ¢ergevesinde global hizmet sektoriinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda &zellikle imalat sanayinde

belirgin biyiimeler gorilmis ve tipki daha &nce ki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin

yoini gelismekte clan tlkelere ddnmiistir,

soonone . BAYri Safi Yurtici Hasila Buylime Hizi (yillik), o
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Turkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdlrdigd bir ortamda hizli bir ekonomik
toparlanma kaydetmistir, ancak aymni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir. Toparlanma
stirecinde, 2021 yiinin ilk Gggeyreginde, dig ve i¢ talebin de destegi ile ekonomi bir dnceki yilin aymi
dénemine gore yizde 11,7 bilyimus; dig ve ig mali dengeler iyilesmis ve igsizlik orani diigmagtar.
Bununla birlikte, 2021 yimin 4’iincli geyreginde Turk Lirasi onemli diglide deger kaybetmis ve Arahk

bas! itibariyle degeri varidan fazla diigmugstiir. Sonrasinda tekrar deger kazansa da oynaklik devam

etmigtir,
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Tiirkive ekonomisi 2021 yilinda yiizde 11 oraninda biiydmis olup bu performansia 2021 yilinda G-20,
OECD ve AB iilkeleri arasinda en yiiksek bylime saglayan tilke olmustur. Bu bliyiime performansinda
gliclii ic ve dis talep ile birlikte, etkili astlama hizi belirleyici olmustur. Arz tarafinda, Mays ortasindan
itibaren kademeli olarak uygulamaya konulan normallesme siireci, birgok hizmet sektdrinde hizh bir
toparlanmanin saglanmasina yardimci olmustur.2021 yilnda canb dig talebin, artan fivat rekabeti ve
artan nakliye maliyetleri nedeniyle Tiirkiye've dogru kayan talep destegi ile mal ihracat) rekor
seviyelere yiikselmistir, Gliglii gelir artist kamu mali dengelerin iyilesmesine yardimar olmustur, ancak
harcamalarda kaydedilen hizh artis iyilesmeyi simirlamigtir. Ekonomik faalivetteki gii¢li toparlanmanin

destegi ile istihdam pandemi dncesi seviyelere gelmistir.

Piyasalarin para politikasimin yonii ve objektifi ile ilgili tepkileri ve Eylil 2021'den bu yana
gerceklestirilen agresif parasal genigleme makro-finansal kosullarm negatif olarak etkilenmesine yol
acmustir. Sikilasan kiiresel para kogullarna ragmen, Tirkiye benzer itkeler arasinda faiz oranlarmi
dijsiiren cok az sayida Glkeden biri olmugtur; 23 Eylil 2021 ile 2021 yil sonu arasinda toplam 500 baz
puanlik faiz indirimi yapilmigtir. Tiirk Lirast 2021 yilnin bagi ile Aralik 2021 ortast arasinda biiylk

oranda deger kaybetmis, Aralik sonu itibariyle Tirk Lirasinda dalgalanma azalmistir.

Kisi Bagina Dlisen GSYH (USD)
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Tiiketici fiyatlan endeksi tipik bir titketicinin satin aldigl belirli bir iriin ve hizmet grubunun
fivatlarindaki ortalama degisimleri gésteren bir &lglttiir. Yihk enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kuliamir, Tiirkiye istatistik Kurumu verilerine gore, 2022 Yili Mayis ayt itibanyla, tiketici

fiyatlan %73,5, yurt igi dretici fiyatlarc %132,16 artmistir.
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TCMB enflasyon raporuna gére; kiiresel ekonomik aktivite yilin Gglinci geyrefinde, bir miktar ivme
kaybetmekle bilyiimeye beraber devam etmektedir. Kiirese enflasyon arz ve talep uyumsuzlugunun
da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde artig egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon
goriinimi ve enerji fivatlanindaki yiikseliglerin de etkisiyle kiresel risk istaht dalgal seyretmekte
olup, gelismekte olan iilke risk primleri ve déviz kuru oynakliklar yiikselmistir. Thracattaki giicli
yiikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu yansimakiadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm
faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir. Bu gelismelerle, cari dengede lyilegme saglanmigtir,
Cari dengedeki by ivilesme egiliminin devam etmesi bekienirken, enerji fiyatlarinda son dénemde
gozlenen artiglar, iyilesmenin hizin bir miktar yavaglatabilecektiv. Pandemi, enflasyon ve arz

kesintilerindeki belirsizligin stirmesi ve ABD’nin siki para politikalan tiim diinyaya olduBu gibi Tlirkiye

ekonomisi igin de risk olusturmaktadir.

Tiirkive ekonomisi igin beklentilerin pozitife ddnmesi, &ngoriilebilirligin  artmas), dniimizdeki
dénemde enflasyonun diisiis egilimine gegmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
stirdiriilebilir, nitelikli biiyiimeyi gerceklestirmek olasi goziikmektedir. Ozellikle iretim odakl bir
yaklagimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymast ile Tiirkiye ekonomisi saglikh bir bilylime modeline kavusabilecektir.
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4.1 Gayrimenkul Sektdriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektdril, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca ¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektiirlerden birisidir, Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak &l¢iilmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdriind
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki gliven ortami olustugunda, toplumda kendini

giivende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylagmaktadir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylil aymdan itibaren gayrimenkul fiyatlar ve kiralar, farkh

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemigtir.

insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kéiresel bir risk olan salgindan etkilenmistir.
Diger sektorlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek ig yapis gerekse talep yonli
olarak salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degigimi ile Gretim sireclerinin aksamasi kiiresel olarak
yasanan tedarik ve lojistik sorunlarinl ortaya gikarmigtir. Bununla hirlikte hammadde raliyetlerinin

artmasl ve oldukca dalgab bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmigtir.

2021 yilinda gayrimenkul sektérii dalgali bir seyir izlemis olup bunun nedenieri mevsimsel etkilerden
kaynakll kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yaganan talep dalgalanmasi ve farklilagmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattig alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
dzetlenebilir. Kamu bankalarimin kredi faizlerini diisirmesi, déviz, altin, vadeli mevduat gibi yatinm

araclarindan gayrimenkule dénis olmas sayesinde 2021 yilt son aylarinda konut satiglarinda rekor

artislar gerceklesmistir,

Kurdaki artisin getirdigi firsatlar ile yabanciya konut satisinda da rekor kinilrmgtir. Yabancilara yapilan
konut satiglar 2021 yili aralik ayinda bir &nceki yihn aym ayina gore %77,1 artarak 7 bin 841 olurken,
yil genelinde bir énceki yila kiyasla %43,5 artarak 58 bin 576'ya ylikselmistir. Boylece hem aybk hem

de yithk satista tim zamanlann en yiiksek rakami goriimugtir.

Artan maliyetlerle birlikte, yiiksek enflasyon, canli seyreden talep, arz dlsiisii ve Tiirk Lirasindaki
deger kaybiyla birlikte konut ve kira fiyatlan da hizh yiikselmistir. Kurdaki hareketlilik nedeniyle

giivenli yatinm arayigl ve konut fiyatlan daha da artar endigesi yiksek artiglar getiren dnemli

faktdrlerden biri olmusgtur.

Fiyatlardaki yiksek artista ozellikle pandemide beklentilerin ve yagam kosullarinin degismesi de 6n
plana gikrustir. Yilksek metrekareye, miistakil eviere, az katl yerlesim yerlerine olan talep artarken,

kentsel dénlisiimiin de kiralarda talepleri canh tuttugu gérillmistir.
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Ozellikle yazhk konutlara yénelik ilgi ise en dikkat cekici geligmelerden biri olmugtur. Hareket
kisitlhginn  getirdigi sikntih durumiara karsi, Evden caligmanin da getirdigi rahatlikla tatil

bélgelerindeki yazliklara talep artmistir Buralarda da fiyatlar cok biiytik artiglar gstermistir.

Tiirkiye'de cok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri icin kamu destegi en blyik
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigl kosullarda, finansa! altyapinin

destekledigi 6\ciide, ipotekli konut kredilerine talepte Slciide artig beklenmektedir.

Gelecekte de saglikh hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan ¢aligma kolayligl sunan konut
¢ozimierinin tercih edilecegi ve bu tir projelere yonelik talep artiginn devam edecegi

degerlendirilmektedir.

4.2 Boziiyik ligesi

Boziiyiik;  Tirkiye'nin kuzeyhatisinda

. el
Bilecik’e bagl olan ilcenin, kuzeyinde Bilecik Osm%n ' N\
_ . [sursAye S
Ili, kuzeybatisinda Pazaryeri  llgesi, T, @
Kuzeydogusunda S&giit llgesi, dogusunda B“"’-EClk

Eskisehir ili, giineyinde Kiitahya Ili,

Batisinda Domani¢ ve inegdl ilgeleriyle

cevrilidir. ilgenin  yiizdlglimi 928 BILECIK iL.l HARITASI
kilometrekare olup, rakimi 740 metredir, . N B e L,
_ ESKI$EHIR s €
Boziiyiik Nifusu ve Yerlegimi; lige nifusu PAY S i L A e
KUTAHYA

1940 dan itibaren devamh bir artg § ~ _ | o siaien @ lgemerkea

9 25 e[| i O o mekezi

gostermistir. 1950 vilina kadar krsal kesim Km

ISARETLER |

niifusunda artis gdzlenirken, 1950 — 1960 arasinda ve Hzellikie Pazaryeri ve indni’'nin Boziyik ‘ten
ayrilmasiyla niifusta bir azalma olmugstur. Buna karsin 1970°li yillarda sanayinin gelismesiyle ilge

merkezinde hizlh bir artis meydana gelmistir. Bu artis genelde kdylerden merkeze géglerie ve

yurtiginden is bulmak igin gelenler sebebiyle yasanmistir.

Boziiyilk ekonomisi; Cografi olarak istanbul, Ankara, Bursa, Eskisehir, Antalya gibi buyiik kentlerin
ulagim glizergahlan Gzerinde yer almasi ilge ekonomisini de canlandirmigtir. Bu 6zelligi ile her gecen
giin gerek mevcut yatinmcilar gerekse de yeni yatmmalar igin bir cazibe merkezi olmaya devam
etmektedir. Cumhuriyet déneminde isletmeye agilan ibrahim COLAK'a ait kereste Fabrikasi ite ik
ciddi ekonomik faalivete ev sahipligi yapan kent, gergek anlamda ilk sanayi yatinmimi 1966 yihnda
isletmeye alinan dénemin Siimerbank Seramik fabrikasi ile kazanmigtir. Bu yatinmin hemen ardindan

1970°li yillarin ortalarinda uygulanan tesvik sistemi ile Tirk Demirddkiim, Eczacibap, Eti, Toprak
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fabrikalan gibi biiyik Slgekli firmalarin ilk yatinmlan ilgeye gelmigtir. Bu geligmeye ivme kazanan ve

35 ihracatgi firma olmak Gzere 50 sanayi kurulusu mevcuttur.

Hizhh Tren, Lojistik Merkez, Borsab gibi geligmeler ilgeye yatino ve istihdami artirmigtir, Hizli Tren
hattinin ilge sinirlarindan gegiyor olmasi Bozliylik'G cazip ve tercih adilir kalmaktadir. Boziiyik Lojistik
Kby projesi de bblgenin ekonomik driinlerin ve hammaddelerin limanlara ve uzak pazarlara

ulastinlmasida etkili olacaktur.

Bozliy(ik OSB; ilcenin dogusunda yaklagik 5.250.000 m*lik bir alanda faaliyet gdsteren bir organize
sanayi bolgesidir. Boziiyiik Organize Sanayi Bolgesinde {BORSAB) 126 adet parselin 98 i yatinmailara
tahsis edilmis olup, 28 adet parsel yatirima hazir balde beklemektedir. $u anda bolgede Tekstil, Demir
Celik, Kablo, Makine Kahp, Sise ve Cam Ambalaj Malzemeleri iiretimi gibi gok farkh konularda liretim

yapan 34 firma aktif olarak ¢alismaktadir.
Parsel sayisina gére doluluk oram % 77,77; sanayi parsel alanina gore doluluk orary % 90,14 ddr.

Boziiyiik ilcesi Bilecik deprem haritasinda 2. Derece deprem bdlgesinde kalmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul; Bilecik ili, Boziiyiik ilcesi, Poyra Koyi, 29.0.1A pafta, 112 ada, S

parsel numarah, 45.000 m? ylizdlclimlli arsa iizerinde konumlandirilan 6.719,58 m? kapah alanh

fabrika binasidir,

Uydu Goriintiisii

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Farmplast, Bozteks iplik, Midal Kablo ve birgok sanayi kurulugu ve
tanm arazileri yer almaktadir, Gayrimenkul, Boziiyiik Merkeze ~15 km, Bilecik Merkez'e ~45 km ve

Eskisehir Merkez'e ~40 km mesafede konumlanmigtir, Ulagim, mutad vasitalar ve 6zel araglarla

saglanmaktadir.
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Bursa -

Uzak Plan Uydu Gériintiisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayt Bilgileri

Ll Bilecik

iLGESI Boziiyik

MAHALLESI Poyra Kéyii

MEVKil Arapdam)

PAFTA NO. -

ADA NO. 112

PARSEL NO. 5

y0zOLgOmO (m?) 45.000

NITELIGI Arsa

IKTISAP TARiHi / YEVMIYE NO. 27.04.2022/5179

CiLT NO / SAHIFE NO 27/2650

MALIK B‘erkosan Yalfttm ):e Tf_'crit Maddeleri Uretim ve
Ticaret Anonim Sirketi

HiSSE Tam

EDiNME SEBEBI Satis

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

31.05.2025 tarih¥i tapu kayit drnegine gére degerleme konusu 112 Ada, 5 Parsel numarali taginmazin

Bevanlar Hanesinde

e Cins degisikligi islemleri 1 bagimsiz b8lim igin 384,70 TL harg vergi dairesi alindisi tahsil

edilmistir. (Lehdar: Bozliylik Vergi Dairesi Midarligi} Tarih: 23/12/2021 Sayi: 17225
24.12.2021 tarih 18200 yevmiye numarasi ile

e 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. 17-08-2021 tarih 8377 yevmiye

Serhler Hanesinde

» Katihmcdara tahsis veya satis1 yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amac diginda kullanilamaz.

Bu arsalar katihmalar ve mirasgitan tarafindan borcun tamamu ddenmeden ve tesis Gretime

gecmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez 27-04-2022 tarih 5179 yevmiye

e Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gigiinci kigilere devrinde OSB den uygunluk gdrisi

alinmasi zoruniudur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alic

tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. 27-04-2022 tarih 5179 yevmiye
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54  Gayrimenkultin Tapu Kayitlarninda Son Ug Y1l igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkul Bozdyik 0SB adina kayith iken 27.04.2022 tarihinde 5179 yevmiye numarasi ile sati
isleminden Berkosan Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil

edilmistir

5.5 Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadifi Hakkinda Gdriig

Konu taginmazin deferleme raporu Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn  tebligi kapsaminda

hazirlanmamistir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Boziiyilk Organize Sanayi Bélge Miidiirligi'nden alnan bilgiye gore; degerleme konusu 112 ads, 5
parsel, 29.06.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Boziiyik 0SB Uygulama imar Plani sivirlan dahilinde
“Sanayi Alani”nda kaimakta olup, Yapilasma $artlar,

- E:0,70
- Hmax: Serbesttir

5.7 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu 112 Ada, 5 Parsel Gzerindeki yapilar igin

v Yapi Ruhsatlan,

o 17.06.2013 tarih, 000015/13 ruhsat numaral olup, “Fabrika binasi” i¢in 2.932,25 m?
kapalt alanh olarak diizenlenmistir.

o 17.06.2013 tarih, 000016/13 ruhsat numarali olup, “Sanayi Binalan” igin 3.542,33 m?
kapah alanl olarak diizenlenmisgtir,

o 17.06.2013 tarih, 000017/13 ruhsat numaral olup, “Sanayi Binalar’” igin 3.542,33 m?
kapal alanh olarak diizenlenmistir.

o 17.06.2013 tarih, 000018/13 ruhsat numaral olup, “Fabrika binas” i¢in 2.932,25 m*
kapali alanh olarak diizenlenmistir.

o 01.10.2013 tarih, 000030/13 ruhsat numarah olup, “Su Deposu” icin 220 m* kapah
alanh olarak diizenlenmigtir.

o 01.10.2013 tarih, 000031/13 ruhsat numaral olup, “Atik Su Toplama Sistemi” igin
22,09 m? kapah alanl olarak diizenlenmistir.

o 08.07.2021 tarih 000015/21 ruhsat numarah olup, “Sanayi Binalan” i¢in 3.287,55 m2

kapal aland olarak diizenlenmistir.
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v Yapi Kullanma izin Belgeleri,

o 05.02.2014 tarih, 000001/14 belge numaral olup, “Fabrika Binasi” igin 2.932,25 m®
kapah alanl olarak, 17.06.2013 tarih ve 000015/13 sayili Yaps Ruhsatina istinaden
diizenlenmistir,

o 05.02.2014 tarih, 000002/14 belge numaral olup, “Sanayi Binalar” i¢in 3.542,33 m>
kapah alanh olarak, 17.06.2013 tarih ve 000016/13 sayih Yapt Ruhsatina istinaden
dazenlenmistir.

o 24.01.2022 tarih, 000001/22 belge numarah {kismi yaps kullanma izin belgesijolup,
“Sanayi Binalan” igin 982,12 m?> kapal alanli olarak, 07.07.2021 tarih ve 000015/21
sayill Yapi Ruhsatina istinaden dizenlenmistir

v Mimari proje, mimari projesinin 05.06.2013 tarihinde onaylandig Yap:r Ruhsatlarindan

anlasilmistir. Ek bina icin 08.07.2021 tarihli mimari proje gorilmiis ve incelenmistir,

Yerinde yapilan incelemede, 17.06.2013 tarih, 000017/13 ve 17.06.2013 tarih, 000018/13 sayilan
ile Yapi Ruhsatlar alinan 2 adet yapinin ingasina baglanmadigl ve inga edilmedigi gorilmistir.
Yukardaki bilgilerden de anlasilacag gibi 17.06.2013 tarihii 2 adet yapi ruhsatinin iizerinden siiresi
dolmus olup insaata basianmadigl anlasimaktadir. Bu cercevede 3194 Sayili imar Kanunu'nun 29,
Maddesinin “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
yaptya baslanmadidi veya yaprya boglanip da her ne sebeple olursa olsun, bagloma miiddetiyle

birlikte beg yil icinde bitirilmedii takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden

ruhsat alinmasi mecburidir, Baslanmug ingaatlarda miiktesep haldar sakhdir” hitkmil geregi ilgili

binalar insa edilecekse veniden Yapt Ruhsati alinmasi gerekmektedir.

5.8 Yapt Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel (izerindeki yapinin yapi denetim firmasi istiklal, Tevfik Bey Cad. Merkez/Bilecik adresinde
faaliyet gosteren Osmangazi Yap Denetim’dir. Yeni insa edilen ek tesisin yapi denetim firmasi

Gazipasa Mah, Rasim Bey Cad. Karagal Apt. Merkez/Bilecik adresinde faaliyet gésteren Hanci Yapi
Denetim’dir,

5.9  Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulagtirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil igerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.
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5.10 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak, onayls mimari proje, yapt ruhsati, yapi kullanma izin
helgesi mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmigtir. Mevzuat uyarinca aknmas) gereken izin,
belgeler tam ve eksiksiz ofarak mevcut olup yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak

mevcuttur,

5.11 imar Bilgileri Aqisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portfdyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorils

Konu tagimmazin  degerleme raporu gayrimenkul yatinm  ortakhgs tebligi kapsaminda

hazirlanmamistir,

5.12 Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S8z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iligkin Agiklama

Séz konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu 112 ada, 5 numarali parsel iizerinde, agsafida detaylan verilen yapilar icin farkl
sayilaria diizenlenmis 6 adet yap ruhsati meveut olup, toplam 13.191,25 m? kapal alanh yapilar inga
edilmesi igin almmistir. Halihazirda yapitardan ikisinin ingaatina baglanmamig olup, bu ruhsatlar
6.474,58 m? alana tekabiil etmektedir. Parsel lizerinde héilihazirda insa edilmis yapilar ise toplam

6.716,67 m? kapah alanlidir. Asagida alinan Yapi Ruhsati ve/veya Yapi Kullanma izni olan tiim yapilar

asagidaki tabloda gdsteritmistir.

Fabrika 2.932,25
Sanayi Binalan 3.542,33
Sanavyi Binalar 3.542,33
Fabrika 2.932,25
Ek Tesis 982,12

Su Deposu 220,00
Atk Su Toplama Sistemi 22,09
TOPLAM 14.173,37

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi olup, insa edilmis ofan yapilarin alam ise asagidaki tabloda

gasterilmistir.
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Yap Adi Kapah Alan, m2
Fabrika ' 2.932,25

Ek Tesis 982,12
Sanayi Binalan 3.542,33
Su Deposuy 220,00
Bekci Kuliibesi 22,09
TOPLAM 7.698,79

Fabrika binast (1), betonarme prefabrik sistemde, 2013 yihinda insa edilmistir. Yapi Ruhsat, Yapi
kullanma izin belgesi ve yerinde yapilan Slglimlere gore 2.932,25 m* kapali alanhdir. Zemin kat ve
asma kattan olusmaktadir. Zemin kat1 2.612,25 m?, asma kati ise 320 m* kapalt alanhdir. Zemin katin
yerleri sap, duvarlar ise ytong iizeri plastik boyalidir. Cati kaplamasi tag ylinki sandvic paneidir. Asma
katta yer alan ofislerin, yer désemesi laminant, duvarlari plastik boyahdir. Tavani tag yiini kaphdir,

Hollerin yer désemesi seramik, duvarlar plastik boyalidir. Pencere dogramalar ssi camli PVC'dir.

Fabrika binasi {2), betonarme prefabrik sistemde, 2013 yilinda inga edilmigtir. Yapi Ruhsatina ve
yerinde yapilan élclimlere gbre 3.542,33 m? kapali alanidir. Fabrikanin yerleri sap, duvarlari ise

yutong Gzeri plastik boyalidir. Cats kaplamasi tag yiinlii sandvig paneldir.

Ek Tesis, betonarme prefabrik sistemde, 2022 yihnda insa edilmistir. Yapi Ruhsatina ve yerinde

yapilan Slcimlere gére 982,12 m” kapall alanlidir. Fabrikanin yerleri sap, plastik boyalidr, Cat

kaplamasi tas ylinld sandvi¢ paneldir

Su deposu, Yap Ruhsatina ve yerinde yapilan dlglimiere gore 220 m?” kapah alanli olup, betonarme

karkas sistemde insa edilmistir.

Bekgi kuliibesi, yap ruhsatina gére 22,09 m? kapali alanb olup, betonarme karkas sistemde inga

edilmistir. Yer désemeleri granit seramik, duvarlar plastik boyaldir. Pencere ve kapi dogramalari 151

camli PYC'dir. Yapi ¢atisiz olup izole terashdr.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPIT

6.1 Degerieme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler

Degerlema calismasini genel anlamda olumsuz ydnde etkileyen ve smirlayan  bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi
Giiclii Yénler

e Organize Sanayi Bélgesi icinde yer almasi,

+ Bursa — Eskisehir Yoluna yakin konumda olmas,

¢ Boziyiik gibi ulagim acismdan avantajli bir ilgede yer almasi,

¢ Parsel alaninin sanayi tesisleri i¢in tercih edilen bityiikliikte clmas,

e (OSB’de bulunmasi sebebiyle, altyap hizmetleri tamamlanmig olmasi
* Diiz bir topografyaya sahip olmas;,

*  OSB de bos parselin az, talebin yiiksek olmasi,
Zawf Yonler

» istanbul, Ankara, izmir ve Bursa gibi biiyilksehiriere nispeten uzak olmass

» Tapu kaydinda hale arsa clarak géziikmesi, cins degisikliginin yapitmamis olmasi

Figsatlar

e Hzla gelisen bir sanavi ilgesi olan Bozlyik'in ucuz isgiclinden faydalanmas,

Tehditler

s Makroekonomik verilerde gercekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul pivasalarini olumsuz etkileyebilir.

6.3 Hisilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapslacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Hésilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmarmistir
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Secilme Sehepleri

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

gayrimenkul i¢in maliyet ve gelir yaklagimlar kullanilmigtir.

v Maliyet Yaklagimi (Emsal/Maliyet Yaklasimi) cercevesinde, pazar yaklagimi ile elde edilen
parsel degerine, maliyet yaklagimi ile degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapilarin
yapilasma ézellikleri dikkate alinarak hesaplanan ingaat malivetleri ilave edilmek suretiyle

gayrimenkuliin toplam (arsa + yap) degerine ulagilmigtir.

v Bolgede ver alan benzer nitelikli tasinmazlann kira degerleri analizi degerlendirilerek gelir

vaklagimi yontemi kullamimistir,

6.5 Emsalierin Nasil Dikkate Alindifna iliskin Detayh Aciklama Diizeltmelerin Yapiima Nedenine

Iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Depgerleme konusu tasinmazin arsa degeri tespiti icin yakin gevrede konu milkler ile ortak temel
dzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller aragtinlmistir. Emsal tablosunda tam miilkivet yapisina sahip
emsaller segilmis olup farkl bir durumla karsstagiimast durumunda (hisse satigs, Gst 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 edilmigtir.

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklagmi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan taginmazin dzelliklerine bagl olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsiastirma tablosu kuflamlmistir. $6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calisgmasinda  gevreden elde  edilen  satilik/kirahk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlanni kargilagtmlmigtir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/biyiklik/yas/insaat kalitesiffiziksel 8zellik ve miilkivet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek dizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miitke gére
“iyi/kiiclik” olarak belirtiimisken {-) diizeltme, konu miilke gore “kotii/biylk” olarak belirtilmigken (+}
diizeltme yapilmistic. Emsallerin her birinin degerleme konusu taginmaza gére farkliiklan olacagindan
bu oranlarda da farklhklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklan
asagida gosteriimistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alaruna gére daha
biyiik ise blyiiklik diizeltmesi {+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani Sngorilarken de tabloda
belirtilen dzellikleri kargilagtirilimig olup, mesleki deneyimlerimiz, sektdr arastirmalar, sirketimiz veri

tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate ahnarak

dizeltme oranlan takdir edilmistir.
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"KONU GAYRIMENKULE GOREDURUMU |~ DUZELTME ORANI -
Cok Kot T Cok Buyik %25 Unerl
Kot Blyiik %11-%25
Orta Kot Orta Blylik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta fyi Orta Kigik %10 - (-%1)
yi Kiiglik -%25 - {-9511)
Cok lyi Cok Kaglk -%25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasims varhigm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla

karsilastmlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklagimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer dzellikler tagiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastinimasi, uygun kargilagtirma iglemlerinin uygulanmasi ve

karsilastirlabilir satis  fiyatlarinda  cesitli  diizeltmelerin  yapilmast  bu yaklagimda izlenen

prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gériilebiliriik, fonksiyonel kullamim, biiyakliik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dihilinde karsilastirlarak degerleme analizleri yapihir. Pazar degeri yaklagimi; vyaygin ve

karsilastinlabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Tasinmazn arsa degerinin hesaplanmasinda Pazar yaklagimi kullaniimig olup pazar yaklagminda

kullanilan emsal ve diizeltmeler maliyet yaklasimi baslig: altinda gosterilmistir.

6.5.2 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satig Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Taginmazin bulundugu bdigede arsa emsalleri bulunmus olup maliyet yaklagimi igerisinde

gosterilmiglerdir.

6.5.3 Maliyet Yaklasim

Malivet vaklasimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmathkea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag) ekonomik
ilkkesinin uygulanmasiwyla gdsterge niteligindeki degerin belirtlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varlifiin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozuima ve

diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylanmin dislimesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger helirlenmektedir.
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Malivet yaklagimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkulin arsa degeri ve yap1 degeri ayn
ayn hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit edilmigtir. Bu ydntemde konu
gayrimenkuliin parsel ve yapi degeri hipotetik olarak aynistinimak suretiyle;

> Pazar Yaklagmi cercevesinde, degerleme konusu parselin ozellikleri dikkate alinarak,

piyasada yakin zamanda ahm ~ satima konu olmug arsa emsal arastirmalar dogrultusunda

arsa degeri takdir edilmigtir,

» Maliyet Yaklagimi ile yapinin Szellikleri dikkate ahnarak ile buglinkii yapt degerine

ulagilmaktadur.

Degerleme konusu 5 numaral parselin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, bélgede yapilan

satilik arsa emsali arastirmasi sonuglan agagida sunulmustur,

- EMSALARSA
|| satigFiyatt | m*Satig | - .
_Emsql_ . Al_a.m,_m. I T e Kayna_k_ Ozellik
0SB ye 3 km mesafede
s e o cephes
1 9637 | 2.590.000 | 268,76 | Gayrimenkul L ak‘?t !
05055422656 | axary
istasyonu inga etmeye
uygun imarsiz arsa
Ali Eren Boziylik gikisi anayola
2 4,161 1.600.000 | 384,52 Gayrimenkul cepheli KDKCA alan
053268147 42 imarh arsa
Mal Sahibi Bozlyilik OSB Yakininda
3 1.908 .
250.000 131,03 0542 78511 26 imarsiz arsa

Rapor No: OZEL-2022-00200
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Emsal Krokisi

Emsal tablosunda ver alan tasinmazlar bliyiklik, konum ve imar durumlarina gére diizeltmelere tahi

tutulmus olup diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Emsai 1 Emsal 2 Emsal 3
Satis Fiyat 2.590.000 | 1.600.000 250.000
Pazarlik Pay 20% 20% 10%
Pazarhk Sonras) Satig Degeri 2.072.000 | 1.280.000 225.000
Biryiikiik {m2) 9.637 4.161 1.908
Birim m? Satis Degeri 215 308 118
Blyuklik Diizeftmesi 207

Bozliviik OSB icerisinde ver afan arsalarin_satisinin yapimadig, vatirim sarfr ile tahsisinin

v Boziiyiik OSB’de ver alan arsalarin m? tahsjs bedelinin 300 TL/m?2 oldugu tespit edilmistir,
Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusy 112 ada, 5 numarai parselin
v Boazliiyitk 0SB icerisinde konumlanmis olmas nedeniyle m? emsa| satiy bedeiinin Boziiyik

OSB 2022 yili tahsis bedeli olan 300,00-TL altnmasinin uygun olacag kanaatine varifmistir,
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EMSAL KARSILASTIRMA YA

Yiizdlclimd m?2 45.000
m2 Satis Degeri, TL 300
Arsa Dedieri, TL 13.500.000

Maliyet Yaklagimi esaslan gergevesinde, degerleme konusu 5 numaral parsel iizerinde yer alan
vapilarin ingai 6zellikleri dikkate alinarak ingaat maliyetleri hesaplanmig ve yapilarin insa yill esas
alinmak ve yipranma payr diiglilmek suretiyle hesaplanan yap maliyet degeri, Emsal Kargilastrma
(Pivasa) Yaklasimi sonucunda bulunan arsa degerine ilave edilerek gayrimenkulin toplam degerine

ulagilmigtir. maliyet yaklagwi ile yapilann yapim maliyeti hesaplanirken agagida sunulan varsayimlar

esas alimmastir.

o Fabrika maliveti, Yapi Ruhsatlarinda belirienen 2C grubu vyapilar icin; Cevre ve Sehircilik

Bakanligh Mimarhk ve -Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullaniacak 2022/2 Y Yapi

vaklasik Birim Malivetleri Hakkinda Teblige gére 2. Sinif C grubu maliyet bedeli olan 2.425 TL

hesaplamalara dahil edilmigtir.

o Su Deposu, Atik Su Binast maliveti, Yap) Ruhsatlarinda belirlenen 18 grubu yvapilar icin; Cevre ve

sehircilik Bakanhig Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2022/2

Yil Yap! Yaklasik Birim Malivetleri Hakkinda Teblige gore, 1. Suf B grubu maliyet bedeli olan
910,00 TL hesaplamalara dahil edilmistir.

o Cevre Diizeni Maliveti; Yapi Malivetinin %3’ oraninda varsayimig ve hesaplamalara dahil
edilmistir.

o Gayrimenkullerin buglinkii degerine ulasiirken, yapilarin yapim yillart ve fiziksel/ fonksiyonel
yipranmaya tabi olduklan dikkate alinmig ve fiili degerleme tarihi itibari ile 02.12.1982 tarih ve
17886 sayil Resmi Gazete yayimlanan “Asinma Paylarina lligkin Oranlan Gosteren Cetvel’e

gore, %10 olarak belirlenen yipranma bedelleri dusiilerek gayrimenkullerin bugiinkii bedeli

hesaplanmistur.

" Mimarl ve Muhendlsllk Glderleri

) Koordlnasyon ve Genel Giderler :
" Koordinasyon ve Genel Giderler, ingaat maliveti ve ‘Mimari ve Mihendislik Sedelleri topiammm % 51 oranlnda
- yarsayllmigtir.

.\.__p!_g_?;ﬁ!_‘:l_grler - . e e e e S 005 .

Diger giderler, toplam |n§aat malwetl Mimari ve Miihendislik gaderlen ve Koordmasvon ve Genel Glderler toplamlmn %5} |
_orannda varsaydmistir.

Yukandaki yapilan agtklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yapi maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar agagida sunulmustur.
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PAZAR YAKLASIMI (Arsa)

Yizélclmd, m2 45.000
m?2 Satis Degeri, TL 300
Arsa Degeri, TL 13.500.000]

Fabrika Kapah Alam, m? 6.474,58

Birim Malivet, TL 2.425
Mimarhk Ve Miihendislik Maliyeti, TL 121,3
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 127,3
Diger Maliyetler, TL 267,4
Giydirilmig Birim Maliyet, TL 2.941
Fabrika Yeniden Yapim Maliyeti, TL 19.041,214
Ek Bina Kapah Alan, m? 982,12
Birim Maliyet, TL 2.425
Mimarhk Ve Mihendislik Maliyeti, TL 121,3
Koordinasyon Ve Yénetim Maliveti, TL 1273
Diger Maliyetier, TL 2674
Giydirilmig Birim Malivet, TL 2.941
Ek Bina Yeniden Yapim Maliyeti, L. -~ -~~~ . = | 2,888,335
Su Deposu, Atik Su Binasi Kapah Alany, m? 242,09
Birim Maliyet, TL 910
Mimarlik Ve Milhendislik Maliyeti, TL 45,5
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 47,8
Giydirilmis Birim Malivet, TL 1.104
Su Deposu, Atk Su Binasi Yeniden Yaplm Mallvetl, TI. . 267,171
Cevre Diizenlemesi:Maliyeti, TL . - 965.419
Yipranma Oran 0,10
Ypranma Pay, TL .~ ¢ ' R . 2.027.380

N
alazts B apl Laqgea L}, 4 i3t

|Arsa Degeri, TL | 13.500.000'

19.412.849
32.912.849
32.913.000

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Toplam Degeri, TL
Takdir Edilen Pazar Degeri TL

Degerleme konusu 112 ada, 5 numaral parsel ve lzerinde yer alan yapilarin, Pazar Yaklagimi ile

hesaplanan arsa degerine, Maliyet Yaklaguru ile hesaplanan yapiarin bugiinki degeri ilave edilmek

suretiyle toplam degeri hesaplanmistir.

Maliyet yaklagimma gore degerleme konusu taginmazin pazar degerinin 32.913.000 TL oldugu tahmin
ve takdir edilmistir.
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5.5.4 Gelir Yaklagimi

Gelir vaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan

gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanitarak tespit edilir.

Gayrimenkullin kira degeri tespiti icin cevrede benzer nitelikli kiralik fabrika emsalleri arastinimis

olup emsal tablosunda gdsterilmistir.

. ~KIRALIK FABRIKA EMSAL TABLOSU

' | | Acik Alans | Kapah | AyhkKirast | . g L :
B Yerl . _ Nntel_g_k A | atam (). .B.Irllfl‘l'.l'.!.'.l-KllfBS__I{.TL}_ Kaynak
Ayni OSB . Mal Sahibi
icerisinde Fabrika 27.500 8.000 200,000 25,00 0555 629 17 10
0SB
Kargisinda
, Mal Sahibi
Esk j D . . .
skisehir epo 15,000 | 5.000 25.000 5,00 05537 435 81 91
Yolu
lizerinde
I . Mal Sahibi
Bilecik Fabrik . . .
ilecik 0SB abrika 12.000 1.500 35.000 23,33 0555 912 50 47

Rapor No: OZEL-2022-00200
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Emsaller konum biiyiiklik ve arsa biyiikliklerine gére diizeltmeler tabi tutulmus olup emsal

diizeltme tablosu agagidadir.

. KiRALIK FABRIKA EMSAL TABLOSU.
T, a | Kapah-| . Ayhik Kirasi - Bifimm® - - S
Yeri | Nitelik ?::;‘)' alam | (Y |0 Kiasry [ TR
Ayni QS8 . Mal Sahibi
icerisinde Fabrika | 27.500 | 8.000 200.000 25,00 0555 629 17 10
QSB
Kargisinda "
.. Mal Sahibi
Eskisehir Depo 15.000 | 5.000 25.000 5,00 05532 435 81 91
Yolu
{izerinde
Bilecik . Mal Sahibi
0%B Fabrika | 12.000 | 1.500 35.000 23,33 0555 912 50 47
Emsal 1 Emsal 2 |Emsal 3
Aylik Kirasi 200.000 25.000 35.000
Pazarlik Payi 10% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira 180.000 23.750 31.500
Kapali Alan{m?) 3.000 5.000 1.500
Birim m? Kira Degeri 23 5 A
Biyiklik Diizeltmesi 0% :
Nitelik Diizeltmesi

Taginmazin kira birim m2 degeri 22 TL/m2 olarak hesaplanmistir. Bolgede kapitalizasyon orani %7

olarak tespit edilmistir. Taginmazin takdir edilen Pazar degeri 28.120.000 TL oldugu tahmin ve takdir
edilmistir.

GELIR YAKLASIMI

Kiralanabilir Kapah Alan, m? 7.457

m? Kira Bedeli 22,00

Aylik Kira Bedeli, TL/AY 164.047
Yillik Kira Bedeli, TL/YIL 1.968.569
Kapitalizayon Qrani 0,07
Gayrimenkuliin Degeri, TL 28.122.411
Takdir Edilen Deger TL 28.120.000

30
Rapor No: OZEL-2022-00200




6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullamian Veriler

Konu taginmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 gelir yaklaginm” bolimiinde hesaplanmig olup, buna
gore degerleme konusu tagmmazin ayhk pazar kiras1 164.000 TL olarak takdir edilmistir.
6.7 Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degierleri

Sz konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir,

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin mevcut kulfammmin en verimli ve iyi kullanimi sagladigs

disiniilmektedir.

6.8.1.1 Misterek veya Bbliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi

Bu calismada; degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde, migsterek veya béllinmiis

kisimlar dikkate alinmamigtir,

6.8.2 Farklh Degerleme Metotlanyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiridmasi

Farkli yontemler kullaniimak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gsterilmistir.
) ABLU

Maliyet Yaklasinu 32.913.000
Gelir Yaklasimi Yontemi 28.120.000

v Taginmazin fabrika nitelikli olup Pazar yaklagiminda hesaplanan deger ile maliyet yaklagiminda
hesaplanan deger birbirine yakindir. Fabrikalar belli bir amaca &zgli olarak inga edilmis yapilar
oldugundan fabrika degerlemesinde maliyet yakiagimi hesaplanan degerin daha saghkli oldugu
diisiinilmektedir, Bu yiizden nihai deger takdirinde maliyet yakiagimi ile hesaplanan deger esas

alinmis ve konu taginmazin degeri 32.913,000 TL olarak takdir edilmigtir.

6.9 Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degeriemesine iligkin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin girketimiz tarafindan 05.12.2016 tarihinde 2016-008-244 numarall
degerleme rapory ve 26.02.2021 tarihinde OZEL-2021-00018 numaral degerleme raporu

hazirlanmastir.
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6.10 Degerlemest Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydatann, Gayrimenkul Yatiim Ortakhig Portfoyliine Alinmasinda Sermaye Piyasas

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gérilg

Bu rapor GYO tebligi kapsaminda hazirlanmamigtir.

6.11 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadig Haklanda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iligkin herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

6.12 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullaruim Sekiinin Ve Portféye D3hil Ediime
Niteliginin Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadif) Hakkinda Goris

Taginmazin GYO portfoyiine uyumiutugu bu degerleme ¢alismasinin konusu degildir.

6.12.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadikiarinin Gerekgeleri,

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

bulunmamaktadir.

6.12.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alnmas: Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigt Hakkinda Goriigler

Raporun ilgili boliimlerinde detaylar verildigi iizere; degerleme konusu 112 ada 5 numaral parsel

{izerinde ver alan yapilanin ise mimari proje, yap ruhsati ve yapt kullanma izin belgesi mevcuttur.

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmanlarimn meveut durum ile en etkin ve verimli kullamim analizine ve raporda belirtilen

tiim hususiara katdiyorum,

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tagimmazlarm bulundugu yer, civaninin tesekkil tarz, alt yapi ve utagim imkanlan, yola olan cephesi,

alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa

aragtirmas) yapilmig olup, s6z konusu taginmazin degerlendirmesinde dlkenin ekonomik durumu da

g6z Gniine alinarak;

22.06.2022 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri

KOV Harig

32.913.000 TL

KDV Dahil

38.837.340 TL

1. Takdir ediien bu deger taginmazin pesin satigina yonelik Pazar degeridir

Hazirlayan
Taner DUNER

Lisanslh Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 401431

T

Rapor No: OZEL-2022-00200

Onaylayan

Nesecan CEKICl

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177

Ll M
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Fotograflar
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Rapor No: OZEL-2022-00200

34




Ek-1:Tapu

TURKEY F CUMHURIYFY
TAPL SENED!

TR ERTN
LAt ]
FUTRA
MATLANS
1P

oy e N
ARA

TAGIMART B LA T4

[GLESER TR C TR TP B N 2

LARTE N1
Ely Rk vt T AR L AREREN ninL P

g
&
i
E
3

T AxTREL

T mTewm

S M

Rapor No: OZEL-2022-00200




Ek-2:TAKBIS Belgeleri

?L; BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAK TADIR HILGT AMACLIDIR Tarif 31-5-2022-D9:45
weblapu -
Kaydy Olugturan: NESE CAN GEKiC
Makbuz No. Bekont No . Baguuri o .,
DR2922061862 20200521-2056-FO0425 4168
TAPU KAYIT BLGIgH
Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdasParsel: e | 11245
Tagnmaz Kimlik No: ~ '] 63629106 AT Yizslgbm{m2y: ‘| 45600.00
Tifhiger - . BILECIK/BOZIYOK Badpreviz BHiOm Nitelic. -
Kusrumn Adr: | Baziiyik Bafinsiz Bl B :
TAaholle ity AB POYRA KoyD vizbiglond: .
‘Balpmsrz Bk Net
N!mﬁ: ARAPDAMY YoaBioor:
Cilt/Sayfe No; 27/2650 e
Yoy e e Brok/Knt/Girls/EBNO;
- Arka PhyfPayda:
Ana Taginmaz Niteklc ARSH
TAGINMAZA AT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI
-84 Afgklsma MatikLahtar | Tesis Kirum Tarh- | Terkin
: o Yevoniye Eehahi-
’ o ~Turily-
T IS . Yeviniye
Beyan | Diger {Konugu: Cins dagigiklig islemleri-1 bafimasz biilim igin 384,70 T {SN:B250876) Baziiyiik - -
hurg vergh dalresi alindis taheil ediimigti. ) Tasih: 23/12/2021 Sayr: BOZUVUK VERGI | 24-12-2021 1005 -
1722 Sablon; Digery DAIRES] 18200
MUDORLOGU
173
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VENI 1113111
Beyan 3402 Sayill Kenunun Ek 1 incl maddesi uygulamasina 1abidir.{ Sablon: Baziyiik -
3402 9.Y. Kadastm Kanununun Ek 1. Maddest Geredi Belirtme) 17-08-2021 1217 -
8377
MOLKIYET BiLGILERE
{Hizse) Sisiem T Malik ] ElBiig | Hisse Pay/ | Metrekare
o . M - RNe ‘Pixvda WAEHERA
658433827 | {SN:73B2074) BERKOSAN YALIFiM VE - W A5000.00
TECRIT MADDELERI URETIM VE
TICARET ANGHIM JIRRET| v

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S/ . Agame - © | Faenth BAalix . MalikALainar | Tasis Kufum Fark- | - Terkin
: T “HigseyAd i o Yewmiye Sehebl-
' ) ' " Soysd ) Toribr
Seth Katiimeilaca tahsis veya satigtyapilsn | BERKOSAN | {SN:7858048) BOZOVUIK ORGANIZE Boatipi -
arsatar hichir sekiide tahsis amact diginda YALITIR VE SANA‘_ﬂ AROLGES! VKN:1B00DS5256 27-04-2022 14:28 -
kullanikamiaz. Su aréalar katilimeilar ve TECRIT 5179
miresgitan tarafindsn borcun tamany | MADDELERI
Gdenmeden ve tesis irefime gepmeden | GRETIM VE
satitamaz, deyredilemez ve temiik TCARET
edilemez ANONIb
SIRKET] VKN
Serkh | Tagimmazin icra yoluyla satigp dihil Belnell | BERKOSAN Boxilyik -
kisilere devrinde OSB den uyguniuk gorlisi | YALITIM VE 27-D42022 14:26 -
sinmast zorunludur, Bu dururnda eski - TECRIT 5174
kablimcmm vermis ofdudu tazbhitler jeni | MADDELERL
273
o -

a1 Lacabindan da aynen kabul edifmiz | ORETIM VE
sayhr, TICARET
_ANONIM
SIRKET] VKN

Bu baigeyi akill telefonunuzdan karekod tasrama programban fle agagidaki barkodu taratarak;

‘voya Web Tapu snasayfasimdan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) MOVEWSn0Og3sY kadumu Online Islemler
atanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek-3: imar Durumu
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Ek-4: Vaziyet Plam

|
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Ek-6: Fotograflar
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Ek-7: Fiyat Tarifesi

r BOZUYUK

ORCANIZE SANAYI BOLGES

ANASAYEA  OSBHAKIINDA » | ALTYAPIBILGILERl 5 . IMARBILGILER » . 70K

ARSA FIVATLARI - ODEME KOSULLARI VE YAPILASNA SARTLAR!
Arsa Fiyatl:
Pegin - 300,00 TLAW

© Taksiti 375,00 TLAVR

- -Odeme Sekdi:

: Toptam Bedetin % 25 1 Pegin
9 x (Toplam Bedetin % 75 i 9} 2 ger Ay Ara fie Toplam 18 Ay.
Yatirun Tegvik : 3. Bolge
Arsa Blylklikleri 1 3.250 —287.000 m® Arasi Defiigivor.
Doflalgaz-Su-Elekirik Meveut.
Altyaps- Yadmursuyu-Kanalizasyon Ve Yolzr Tamarm Yaplldl,

Aritma Tesisimiz 2.000 Ton/Giin Kapasite 1le Hizmet Vermektedir.

Yapilagma Sarilarn -

Taks Min : 3,25 (Arsa Alaminin EnAz % 251 Kadar TabanAlanl Bina Yapﬂmak Zorinda)

Kaks Max : 0,70 (Arsa Toplam Alaninin 9% 7D | Kadar Kallar Alami Toplarm Olabilie)

¢ Hmax: Serbest (Yapllagmada Yiiksekik S Yok)
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CRGANIZE SANAYI BOLGESE
ANA SAYFA i OSBHAKKINDA + ALTYAPI BILGILERY & . IMAR BILGILERT
- Tahsise Hazir Parseller
Sira No Yatinim Yeri Baghi Ada Parsel Alan (m?} Rayit; Bedel(T Lin|
1 Bozilyilk 0S8 124 2 43.004,00 300,60
2 Bozilylk OSB 124 3 43.000,00 300,00
3 Boziiyik 0SB 122 7 47.177,00 300,60
4 Boziiyik 258 122 4 8.000,00 300,00
5 Boziyik 3SB 108 7 54.023.00 360,00
B Bozilylik 0SB 134 2 33O 300,00
T Boz{yik 0SB 133 4 4.128,18 300,00
2l = e -
a7
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Ek-8: Lisans Belgeleri

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLAR! BIRLIGI

Tarih : (4.08.2010 No: 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Rurulu'nun Seri: VI, Ne:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Skcll Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Taner DﬁNER_

Gayrimenkul Degerfeme Uzmanlips Lisansun abmaya hak kazanmgtir.
4

A elwdir

Tkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAKB A2 oS iam i

Turih 2 12.01.2004 Ner: 400177

DEGERLEME UZMANLIGH LISANSI

Sermaye Piyasass Kuruiu'nun Serl:VIll, No:34 sayili “Sermayé Plyasasnida Faaliyette
Bulunantar lgin Lisanslama ve Sicl Tytmaya Hligkin Esastar Hakkinda Tebllg"i uyannca

Nesge Can CEKICI

Degerlerne Uzmarhg Lisansiu almaya hak kazanmigtsr.
/ :

-

i

Misstim DEMIRBILEK
BLRI_JK BASKANI

e p—

_'l'ur]_g):? TOKGOZ
GENEL BERRETER
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Ek: 9 Mesleki Tecriibe Belgeleri

L

T[T A LT R AL AT BN

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belgs Tarlhi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2633

Sayin Taner DUNER

{T.C. Kimlik No: 23803721704 - Lisans MNo: 401431}

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayfimenkul degerteme alanindaki
tecrilbenin kontroliine ifiskin belitienen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” oimak i¢in aranan § {bes) yiitk mesleki tectbe
sartinl sagladifiniz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGOU
Genel Sekreter Bagkan

Sha

DUB

FIIBLACT. S ML THE ASERACAR BFYLIEY

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.201% Belge No: 2019-01.2834

Sayin Nese Can CEKiCi

(T.C. Kimlik No: 56014635448 - Lisans No 400177 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman”’ olmak igin aranan 5 (besg) yiliik mesleki tecriibe
sarin sagladiginz tespit ediimigtir,

()
/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

Encan AYDOGDU
Bagkan
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