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i. DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret AS.

Raporu Hazirdayan Kurum

Epas Gayrimenku) Dantgmanlik ve Degerleme A5,

Rapor Tarihi

01.12.2023

Rapor No

0ZEL-2023-00191

Degerleme Tarihi

28.11.2023

Degerleme Konusu Miilldere Ait

Bilgiler

Bilecik ili, BozOyik ficesi, Poyra Koyl, 112 Ada, 5 Parsel “Arsa”
vasifl taginmaz

Gahgmanin Konusu

Konu gayrimenkuliin giincel pazar degerinin tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Agik Adresi

Payra Kovil, Poyra OSB Mevkii Bozilyik OSB, 3. Cadde, No:11
Boziiyik/Bilecik

Degerleme Konusu GayrimenkulGn
Kapah Alam

7.457 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkulin
imar Durumu

Sanayi Alani

01.12.2023 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri

KDV Haric

104.850.000 TL

KDV D3hil

125.820.000 TL

1. Takdir edilen bu deger taginmazin pegin satisina yonelik Pazar degeridir,
2. KDV Oram %20 olarak kabul edilmigtir

Degerlemede Gérev Alan Kisiler

Hazirlayan : Lisansli Degerlame Uzmani Taner DUNER

Onaylayan . | Serumiu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICI
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Uygunluk Beyamn

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidr.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu ofugturan milkle herhangi bir ilgisi yokiur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmammn degerieme konusu gayrimenkul veya Haili taraflar hakkinda hichir
onyargist bulunmamaktadir,

Degerteme raporunun lcreti raporun herhangi bir bdlumine, analiz Fikir ve sonuglara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ablaki kural wve performans standartianna gore
gerceklegtirmigtir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecribesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standarttas (IVSC) -'

kriterlerine uygun olarak hazirlanmmigtir,

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik vefveya fiziki degisikliklerden
dolayt sorumlu degildir.

Bu raperdaki hicbir yorum (soz konusu konular raporun devaminda tartigisa dahi) hukuki
konulari, Hzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular ve degerieme uzmarninin bilgisinin
otesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmanusgtir.

Miulk ife ilgili hicbir bilgide degisiklik yapimamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgii
bilgilerin alindig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlann dogrulugu
icin bir garanti verilmesz.

Milkiin genel olarak raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vh. gibi takyidatlar
dolayss ile kiralanmasinda bir mani olmadig kabul edilmigtir. MUtk sahiplerinin sorumluluk
sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayiimigtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebitindigi kadar: ile yer almaktadhr.
Dagerleme uzmam elindeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmgtir. Aksi belirtilmedikce hiiylkiuk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanitan fotograf, harita, sekil ve gizimier yalnizca gorsel amagldir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmast amaciyla kuilanilmigtir, bagka hicbir amagla glvenilir

referans olarak kullanilamaz.

iit
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Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer oimasi dolayisi ile meveut
pivasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz niine alinarak
yapiimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninen kesin olarak tahmin edemeyecegi degigen
piyasa kogullarina baglidir ve degerin deglisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmam miilk izerinde veya yakiinda bulunan - bulunahilecek tehlikeli veya
sagliga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmachg éngdralor. Bu konu ile
hichir sorumiuluk kahul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, geleceie yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giince! piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarh bir ekonomiye dayahdir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degigikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden stiri sorumluluk alamaz.

Raporda yer alan arazi ve lzerindeki yapilar icin belirtilen degerler milkiin bitiinid igin
gecerlidir. Bu deferlerin aransal olarak veya toplam degerin bolinerek dagitlmasi, rapor
iginde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gegersiz kdacaktir.

Aksi acik ofarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etudu calismasi yapmass miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigll kadart ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigr kabul
edilmistir.

Bélgenin deprem bblgesi olmasi sebebiyle detayll jeolojik aragtirmalar yapiimadan zemin
saglamhg konusu netlestiriiemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgiti herhangi bir
olumsuzlugun olmad g kabul edilmigtir.

Gayrimenkulde zemin arastwmalan ve zemin kontaminasyonu galsgmalan, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinn profesyonel kanusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamigtr. Ancak, verinde yapilan gozlemierde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gbzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigs varsayilarak degerleme galismas) yapilmigtir.
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1  RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numaras! ve Tirii

Rapor Tarihi +01.12.2023
Rapor Numarass : OZEL-2023-00191
Raporun Tird . Bilecik Ili, Boziiyuk ilgesi, Poyra Koy, 112 ada, 5 parsel numarah “Arsa”

nitelikli gayrimenkuliin Gunce! Pazar Degerinin Tespiti,

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazrlayanlann ve Sorumlu Degerleme Uzmanmhin Bilgileri

Raporu Hazirlayan - Lisansh Degerleme Uzman Taner DUNER

Raporu Onaylayan s Sorumlu Deferleme Uzmam Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 28.11.2023 tarihinde calimalara baslanmis 01.12.2023 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmigtir.

1.4 Dayanak Sdzlegmesi

Bu degerleme raporu girketimiz ile Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A3,

Arasinda 16.11.2023 tarihinde imzalanan sézlesmeye istinaden hazirlanmigtir

1.5 Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsamnda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigima
itigkin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrast kapsaminda hazirlanmgtir
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2 SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler
Sirketin Unvam : EPOS Gayrimenkul Damsmantik ve Degerleme AS

$irketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizhagl Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyy / istanbul

2.2 Misteriyi Tanitici Bilgiler
Misteri Adt . Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A3,

Miigteri Adresi - Riizgarlibahce 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, degerleme konusu taginmazin giincel pazar degerinin Tirk Lirast cinsinden belirlenmesi

amaawyla hazirlanan degerleme raporudur. Miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getiriimemistir..

2.4 isin Kapsam

Bu rapor Bitecik li, Boziiyiik ilcesi, Poyra Koy, 112 ada, 5 parsel lizerinde konumlu fabrikanin giincel

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

3.1 Deger Tamlan

Degerleme galismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Ulusiararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlan agagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimltlagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir saticy ve istekli bir
alicr arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degetleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasl taginmaz miilkiyet hakkarmin, uygun pazarlama faaliyetleri sanucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kirac: arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama gartlar cergevesinde, degerleme tarhi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardr.

Uluslararas) Degerleme Standartlan (UDS) kapsaminda kullamlabilir ofan {i temel degerieme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Pazar Yaklasimi®, “Malivet Yaklasimi” ve “Gelir Yakiagim*dir.
Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimiarina agagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklagimlarinn her biri farkl,

ayrintili uygulama ydntemlerini igerir,

3.2 Degerleme Yaklagimiariun Tanim

Uluslararas) Degerleme Standartlan kapsaminda (g farkh degerleme yaklagimi butunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimy”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagim)”dir. Bu g yaklagimin

Uluslararas: Degerleme Standartlari'nda yer alan tanimlari agagida yer almaktadur.

3.2.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi eide edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer) varlklarla
karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.
Degerleme islemi yapiiacak olan gayrimenkulin; meveut pazarda benzer dzellikler tagiyan ve yeni
satifmis olan gayrimenkullerle kargilagtinlmasi, uygun kargilagtrma iglemlerinin uygulanmas! ve
karsilastinlabilir  satig fivatlarinda gegitli  duzeltmelerin  yapdmasi bu yaklagimda izlenen

orosedirlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullamm, blyiiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dihilinde karsilastinlarak degerleme analizleri yapilir. Pazar deferi yaklagmi, yaygin ve
kargilagtinlabilir emsalierin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Gaytimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekgi yaklagim pazar degeri yaklagimydir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel dzelliklere sahip
karsilagtirabilir drnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklagimi asagwdaki varsayimlara dayawr.

. Analiz edilen gayrimenkulan turd ile iigili olarak mevcut hir pazann varlig peginen kabul

edilir.

- Pazardaki alic ve satialarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde hilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin Snemli bir faktér olmadigl kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satig fiyatiile miakui bir siire icin kaldigi kabul edilir,

- Secilen karsilastinlabilir Broeklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel azelliklere

sahip oldugu kabul edilir,

- Secilen karsilastinlabilir drneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapimasmnda giniimuz

sosyo-ekonomik kogutlarin gegerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagim
Maliyet yaklasimy, bir ahcnin, gereksiz kiiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 5deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir, Bu yaklagimda, bir
varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergekiesen tim yipranma paylantun diisilmesi suretiyie gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asapida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasy ve bu yaklagima dnemli ve/veya

antamb agirlik veriimesi gerekli gérisimektedir:

{a} Katihmalann degerleme kanusu varlikla gnemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgm, katulimcslann degerleme konusu variigi bir
an evvel kullanabilmeleri icin nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklars kadar,

kisa bir siirede yeniden elugturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 8zgi niteliginin gelir yaklasimm veya

pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi vefveya
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{c) Kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasl.
Belli basli itc maliyet yaklagim) yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

{b} Yeniden Uretim Maliyeti ydntemi: Gosterge niteligindeki degerin varhgin aynisirun Uretilmesi igin

gerekli olan malivetin hesaplanmasyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl

yontemdir.

2.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir can degere
doniistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflannin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekhi gorillmektedir;
{a} varigin gelir yaratma kabilivetinin katimcinin goziyle degeri etkileyen gok 8nemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varhkla ilgil gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina iliskin maku
tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasl.
Gelir yaklasimmin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarm bugiinkl degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akiglan (INA) ydnteminin varyasyonlan olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi ydntemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akisiar (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tabmini nakit akisiar degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkli degeriyie sonuglanmaktadir.

Uzun omiirkd veya sonsuz amiirli varhiklarla ilgili baz) durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin suresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhgm degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullamfarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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3.3 Maliyet Yaklagini

Bu yontemde, var olan bir yapmin gunumiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir.

yaklagimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkll fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkulin snemii bir kalan ekonomik dmirr beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuléin degerinin fiziki yipranmadan, fonksivonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay zamanla azalacag g6z oniine alinw. Bir bagka deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hichir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme iglem; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden insa ya da yerine koyma
maliyeting; mevecut yapimin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazan¢ varsa ekledikten sonra,

asinma paywin toplam maliyetten gikartimasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapibr.

3.4 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagim

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

isletme giderleri igletme donemi igin analiz edilir.

Degerleme uzman), gayrimenkuliin gelecekte ortaya ckabilecek faydatarni ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek bugiinkii degerini belirler.

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkll metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yiliik
gelirin, gelir oranina bollinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi sonucu degere ulagilir, indirgenmis
Nakit Akisinda ise; gotiird bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirier kabul editebilir bir

indirgeme orant ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi Gayrimenkul ozellikleri itiban ile gelistirilecegi dusinilerek degerlendivilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkuliin geligtirilmesi nedeni ile saglayacag: net gelirler geligtirikmesi nedeni ile
vapilacak giderlerden disillerek bulunan net gelirleri dikkate ahinir, girgimgi karlan da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugiinki degerine ulagilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI
4.1 Tirkiye Ekonomik Gérinim

Tiirkive ekonamisi, Uluslararast Para Fonu {IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimianan bir ekenomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'va gére diinyarun 20. en hiiyik ekonomisi ve satin
alma giicli paritesi gayri safi yurt igin hasilaya gore 11. bilyilk ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacllik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen dnemli bir rol iistlenmesine ragmen son yiliarda dzel
sektorde de hizh bir gelisim saglanmistir. Giiniimiizde Tdrkiye'nin pek ¢ok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tirkive sanayi toplumuna hizlh gec¢is algusunu Miisiiman toplumlar arasinda

hasariyla gerceklestirebilen az sayidaki lilkeden birisidir.

Titrkiye’nin 2000 yvilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirletin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu Ulke haline gelmesini saglayan
nedenlerin baginda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkive bircok alanda genis
kapsamh ve iddiall reformlann uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklagm dzerinde
odaklanmaktadir ve hitkimet pragramlarn kinlgan gruplan ve dezavantajli bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ite 2015 yillar arasinda yoksulluk orant yaridan daha asagrya inmis, asin yoksulluk orami daha da
hizli dilsmiistiir. Bu siire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlegmis, dis ticarete ve finansa agilmus,
hircok kanun ve yonetmeligini biyik 8l¢lide Avrupa Birligi {AB) standartlan ile uyumlagtirmig ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde

topartanmistir.

Bu siire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, giigli makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmig, birgok kanun ve ySnetmeligini Avrupa Birligi

{AB) standartlan ile uyumlastirrmig ve kamu hizmetlerine erigimi buyiik dlgide artirmugtir,

Tirkive'nin 2000'li yillann baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamig ve Tirkiye'yi fist-orta gelirli bir {lke
haline getirmigtir. Ancak son birkag yil igerisinde ekonomik kirlganlidarin artmasi ve daha zorlu bir

dig ortamin ortaya gikmasi bu bagarumlar tehdit etmektedir.

Tiirkiye, dzellikle 2014-2019 arasinda hem nifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlannda
bilylime kaydetmigtir. Artan niifusa paralel olarak isgiicti de artrmg, kigi bagina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma gliclini artirarak refah iginde yasamalarina olanak tammaktadw. Kigi bagina
diisen gelir arttikga, insanlar konut, titketim malian, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme gictne sahip ofabibmektedir. Ekonemik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

dnemli dlgiide etkilemektedir.
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2020 yiliun bahar aylannda baglayan Covid-19 salgiu biitiin dimyada agir etkiler yaratrmsts. Bu
etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yagamasina yol agmigtir. Uretimde yagsanan kayiplara,
maliyetierde yasanan artiglara ve turizm kesiminde yaganan biyiik gelir kayplarina karsin GSYH’nin
ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilagmasinin temel nedeni bliyiik diglide para arzindaki

ariig, biitge acigl ve cari agigin biylimesi olmustur,

oonooco ‘@ayri Safi Yurtigi Hasila Biiylime Huzi (yillik) .
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Tirkive 2021 yilmda COVID-19 pandemisinin etkisini sirdirdigii bir ortamda hizle bir ekonomik

toparianma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansat dalgalanmalar da artristir,

Tlirkive ekonomisi 2021 yilinda %11 oraninda biiyimis olup bu performansla 2021 ydinda G-20,
QECD ve AB tilkeleri arasmda en yiiksek biyiime saglayan dlke olmustur. Bu biylime performansinda

glglii i¢ ve dig talep ile birlikte, etkili asilama hizi belirleyici olmugtur.

Piyasalanin para politikasinin yoni ve ohjektifi ile igili tepkiteri ve agresif parasal genisleme makro-
finansal kosullartn negatif olarak etkilenmesine yol agmistir. Sikilasan kiresel para kosullarina

ragmen, Tlrkiye benzer Gilkeler arasinda faiz oranlanm dilsliren cok az sayida lilkeden biri olmugtur.

2022 yili; olumsuz global ve yerel kogullar nedeniyle Tiirkiye ekonomisi icin zorlu bir yit olmustur. Bu
zorluk enflasyon, déviz kuru ve cari agifa daha fazla yansimustir. Bu olumsuzluklara ragmen biiyiime,
igsizlik, turizm gelirleri ve kamu bitgesi alanlannda yiiksek performans saglanmugbir. 2022 yilinin ilk
yansinda ihracat ve ig tuketimin dnclligiindeki biliyime; sanayl Uretim arbigi, kapasite kullamm
oranlari, satin abma yoneticileri endeksi, elekirik tiketimi ve atomotiv satiglanina belirgin bir sekilde
vansimistir. 2022 yimin ikinci yvanisindan itibaren kamunun makro ihtivati tedbirler kapsaminda

kredilere ve ddvizli islemlere yanelik sinirlamalar, biyiimenin hizini yavaglatmistir,

Rapor No: OZEL-2023-00191




2022 yilinda Tiirkiye ekonomisinde bitylme artmig ancak issiziik, doviz kuru, enflasyon ve kisi bagina
disen gelirde onemli bir ilerieme kaydedilmig olup biyiime gergeklesmesine ragmen ekonomide yer

alan temel sorunlarin devam ettigi gozlenmektedir,

Kisi Bagina Diisen GSYH {USD)
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IMF Diinya Ekonomik Gorlinimii veri setine gére, 2021 yiinda 817,5 milyar dolar gayri safi yurt ii
hasilasi (GSYH) ile 19'uncu bilylk ekonomi alan Tlrkiye, 2022 yilinda da 905,5 milyar dolarhk GSYH ile
yine ayni sirada yer almigtir. IMF projeksiyonlarinda Tiirkiye'nin 2023 yilinda GSYH'de ilk kez 1 trilyon

dolar gitasim agmakla birlikte yine ayni sirada yer alacag dngorilmustir.

Tilrkive ekonomisini kiiresel ekonomide yasanan vavaslama, yiksek enflasyon ve Rusya-Ukrayna
savagl, Tlrkiye ekonomisini de olumsuz etkilemektedir. Ancak, Tiirkiye ekonamisi, glicli i talep ve

ihracat performansi savesinde, bu zorluklara ragmen bilylimesini stirdiirmesi beklenmektedir.

2023 vili igin Turkiye ekonomisinin biylimesi, IMFin tahminlerine gére %3 olmasi beklenmektedir. Bu
buyiime, 2022 yilhindaki %10,6'lk birylimenin ardindan yavaglama anlamina gelse de, bu biylume,

kiiresei ekonominin biiyiime beklentisinden daha yiksektir.

Bityiimeye katkida bulunan baslica faktdrler, ig talep ve ihracat olarak gozitkmektedir. ig talep, gliglii
tiiketim ve yatinm harcamalar sayesinde artmaya devam etmektedir. ihracat, ozellikle Avrupa Birligi

(AB) ve Orta Dogu Ulkelerine yonelik satistann artmasiyla desteklenmektedir.

2023 yili icin Tirkiye ekonomisinde enflasyonun, %60'lik bir seviyede ger¢eklegmesi beklenmektedir.
Bu, 2022 yilindaki %70%k enflasyonun ardindan bir miktar dusis anlamma gelse de enflasyon hala
yiksek bir seviyede kalacagi gdrilmektedir. 2023 yilt igin Terkive ekonomisinde igsizligin, %9,5'lik bir
seviyede gergeklegmesi bekienmektedir. Bu, 2022 ylindaki %10,6'k igsizligin ardindan bir miktar
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azalma anlamma gelmektedir. issizligin dismesinde, giiglis i talep ve ekonomik biiyiimenin etkisi

olup, geng igsizligi hala yiiksek bir seviyededir,

2023 yilt igin Tiirkiye ekonomisinde ihracatin, %15'lik bir artisia 250 milyar dolar seviyesine ulasmasi
bekleniyor. ithalat ise %10'luk bir artigla 300 milyar dolar seviyesine ulagmas, gucli i¢ talep ve ihracat

performansi sayesinde, Tlirkive ekenomisinin bilylimesini sirdiirmesi beklenmektedir.

Tiirkive ekonomisinin biliylimesini ve enflasyonu disirmesini engelleyebilecek baglica riskler

sunlardir;
. Kiiresel ekonomide yasanacak bir yavaglama
. Yiiksek enerji fiyatlan
. Rusya-Ukrayna savasinin devam etmesi
. TCMB'nin faiz artirmalarinin etkisinin azalmas
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin Gglincli ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bilyiimeye beraber devam etmektedir. Kiiresel enflasyon arz ve talep uyumsuziugunun
da etkisiyle, gelismis ve gelismekte ofan iilkelerde artig egiliminde olmustur, Kiresel enflasyon
gariiniimil ve enerji fivatlarndaki yiikselislerin de etkisiyle kiiresel risk istahi dalgall seyretmekie
olup, gelismekte olan dike risk primleri ve déviz kuru oynaklikian yakselmigtir. Thracattaki gugli
yiikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu yansimaktadir. Asdamadaki ivmelenme de, turizm
faaliyetierinin canlanmasina destek vermektedir. Bu gelismelerle, cari dengede iyilegme saglanmigtir.
Cari dengedeki bu iyitesme egiliminin devam etmesi beklenirken, enerji fiyatlannda son ddnemde

gizlenen artislar, ivilesmenin hizim bir miktar yavagslatabilecektir. Pandemi, enflasyon ve arz
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kesintilerindeki belirsizligin siirmeasi ve ABD’nin siki para politikalar tiim diinyaya oldugu gibi Tirkiye

ekonornisiigin de risk olusturmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin beklentilerin pozitife donmesi, ongbrlilebiliriigin artrnas, Sniimizdeki
donemde enflasyonun disiis egilimine gecmesi ve kur istikrarimin saglanmasi durumunda beklenen
siirdiiriilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi gézilkmektedir. Ozellikle retim odakl bir
yaklagimla yitksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh olmayan bir Oretim modeli ortaya

koymasi ile Tiirkive ekcnomisi saglikli bir bitylime modeline kavusabilecektir.

4.1 Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektorl, bilesenteri ile birlikte makre ve mikro ekonomik sartlardan oldukga ¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisiklikierin de en fazla hissedildigi sektdrlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel clarak olglimesi
daha zor olan faktarlerden de etkilenebilmektedir. Olkenin ekanomik durumu, emlak sektéréini
etkileven en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, teplumda kendini

glivende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylagsmaktadir.

Tirkive gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylill ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlar ve kiralar, farkls

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

insaat ve Gayrimenkul Sektdril 2020 yilindan itibaren kirese! bir risk olan salgindan etkilenmistir.
Diger sektdrlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektdrleri de gerek is yaps gerekse talep ybnlii
olarak salgindan etkilenmigtir. Talep yapisinin degisimi ile Uretim siireglerinin aksamas kiiresel olarak
yasanan tedarik ve lojistik sorunlanni ortaya ¢ikarmigtir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin

artmasi ve oldukga dalgalt bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir.

2021 yilinda gayrimenkul sektdrii dalgah bir seyir izlemis olup bunun nedenleri mevsimsel etkilerden
kaynakl kig aylannda yaganan geriteme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farkldagmasi,
artan faizlerin/dévizin yarathg alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
ozetlenebilir. Kamu bankalarinin kredi faizlerini digiirmesi, doviz, altin, vadeli mevduat gibi yatinm
araglanndan gayrimenkule donls olmasi sayesinde 2021 yili son aylannda kenut satislarinda rekor

artiglar gergeklesmistir.

Kurdaki artigin getirdigi firsatlar ile yabanciya konut satisinda da rekor kirdmigtir. Yabancilara yapian
konut satiglar 2021 yih aralik ayinda bir dnceki yilin ayn ayina gére %77,1 artarak 7 bin 841 olurken,
yil genelinde bir onceki yila kiyasta %43,5 artarak 58 bin 576'va yukselmigtir. Béylece hern aylik hem

de yillik satista tlim zamanlarin en ylksek rakami gérilmiigtiir,
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Artan maliyetlerle birlikte, yiksek enflasyon, canh seyreden taiep, arz diisiisii ve Turk Lirasr'ndaki
deger kaybyla birlikte konut ve kira fiyatlari da hizh yikselmigtir. Kurdaki hareketlilik nedeniyle
givenli yatinm arayigl ve konut fivatlan daha da artar endigesi yiksek artigiarl getiren dnemli

faktdrlerden biri olmustur.

Fiyatlardaki yiiksek artista tzellikle pandemide beklentilerin ve yasam kosullarinin degismesi de 6n
plana giksmigtir. Yitksek metrekareye, miistakil evlere, az kath yerlegim yerlerine olan talep artarken,

kentsel dénlisiimiin de kiralarda talepleri canh tuttugu gériiimiistir.

Ozellikle yazlik konutlara yonelik ilgi ise en dikkat gekici gelismelerden biri olmugtur. Hareket
kisthliginin - getirdigi sikantll durumlara kars), Evden galismanin da getirdigi rahatlikla tatil

bolgelerindeki yazliklara talep artrustir Buralarda da fivatlar cok buytik arbislar gistermigtir,

Tiirkiye'de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekii konut kredileri igin kamu destegi en biyuk
tegviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikranin saglandigi kogullarda, finansal aityapimin

destekledigi 6iciide, ipotekli konut kredilerine talepte él¢iide artis beklenmektedir.

Gelecekte de saghkl hayat, sosyal olanaklar, bah¢e kullanimi, uzaktan gaigma kolayhig) sunan kenut
cozimlerinin  tercih edilecegi ve bu tir projelere yonelik talep artigiin devam edecegi

degerlendirilmektedir.

4.2 Boziliik ilgesi

Boziyiik; Tiirkiye'nin kuzeybabisinda
Bilecik'e bagh olan ilgenin, kuzeyinde Bilecik
ili, kuzeybatisinda  Pazaryeri ligesi,
Kuzeydogusunda S6git ilgesi, dogusunda
Eskigehir ili, glineyinde Kiitahya I,
Batisinda Domanig ve inegdl ilgeleriyle

cevrilidir.  llgenin  yizdlgimG 928

kilometrekare olup, rakim) 740 metredir.

Boziiyiik Nufusu ve Yerlesimi; llge nifusu

ISARETLER
e il saniten W g0 meriez
PR YTt 0 It merkazi

1940'dan itibaren devamh bir artis

gostermistir. 1950 yilina kadar kirsal kesim
nifusunda artig gozlenirken, 1950 — 1960 arasinda ve dzellikle Pazaryeri ve Indnir'niin Bozilyiik ‘ten
ayrilmasiyla niifusta bir azalma olmustur. Buna kargin 1970°li yillarda sanayinin gelismesiyle ilce
merkezinde hizh bir artis meydana gelmistir. Bu artig genelde kdylerden merkeze goglerle ve

yurticinden i bulmak icin gelenter sebebiyle yasanmigtir,

12
Rapor No: OZEL-2023-00191




Boziiyilk ekonomisi; Cografi olarak Istanbul, Ankara, Bursa, Eskisehir, Antalya gibi biiyilk kentlerin
ulagim giizergahlari {izerinde yer almasi ilge ekonomisini de canlandirmistir. Bu dzelligi ile her gegen
glin gerek mevcut yatiremalar gerekse de yeni yvatinmalar igin bir cazibe merke?i olmaya devam
etmektedir. Cumhuriyet ddneminde isletmeye acgstan ibrahim COLAK'a ait kereste Fabrikas ile ilk
ciddi ekonomik faaliyete ev sahipligi yapan kent, gercek anlamda #lk sanayi yatiremin 1966 yilinda
isletmeye alinan donemin Sumerbank Seramik fabrikass ile kazanmigtir. Bu yatirmin hemen ardindan
1970°li yilann ortalarinda uygulanan tegvik sistemi ile Tirk Pemird6kiim, Eczacibagl, Eti, Toprak
fabrikalar; gibi biiyiik dlgekli firmalarin itk yatirumlare ilgeye gelmistir. Bu gelismeye ivme kazanan ve

35 ihracatg: firma olmak dizere 50 sanayi kurulusu meveuttur.

Hizlk Tren, Lojistik Merkez, Borsab gibi gelismeler itgeye yatirimi ve istihdami artirmistir. Hizlh Tren
hattinm ilge sinirlarindan gegiyor elmasi Boziyiik'u cazip ve tercih edilir kalmaktadir. Boziwyiik Lojistik
Koy projesi de bblgenin ekonomilk Uriinlerin ve hammaddelerin limanlara ve uzak pazarlara

ulastirimasmnda etkili olacaktir.

Boziiylik Q5B; ilgenin dogusunda yaklagik 5.250.000 m¥lik bir alanda faaliyet gosteren bir organize
sanayi bolgesidir. Bazlyilk Organize Sanayi Bolgesinde {BORSAB) 126 adet parselin 97'si yatirimcilara
tahsis edilmis olup, 24 adet sanayi parseli bogtur. St anda bdlgede Tekstil, Demir Celik, Kablo, Makine
Kahp, Sise ve Cam Ambalaj Malzemeleri Gretimi gibi cok farkls konularda firetim yapan 37 firma aktif

olarak galismaktader.
Parsel sayisina gére daluluk oram % 80,17 sanayi parsel alanina gore doluluk oram % 91,91'dir,

Boziiyilk ilgesi Bilecik deprem haritasinda 2. Derece deprem bolgesinde kalmaktadr.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1 Gayrimenkullin Yeri, Konumu ve (evresine iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul; Bilecik ifi, Bozliyik ilcesi, Poyra Kéyl, 12 ada, 5 parsel numaral,

44.991,98 m? yuzélgimii arsa lizerinde kenumlandinlan 6.719,58 m? kapal alanh fabrika binasidir.

Uydu Goriintiisii

Gayrimenkulin yakin gevresinde Farmplast, Bozteks iplik, Midal Kablo ve birgok sanayi kurulusu ve
tarim arazileri yer almaktadir. Gayrimenkul, Bozliyitk Merkeze ~15 km, Bilecik Merkez'e ~45 km ve
Eskisehir Merkez'e ~40 km mesafede konumlanmistir. Ulagim, mutad vasitalar ve dzel araglarla

saglanmaktadir.
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Uzak Plan Uydu Gériintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

iLi Bilecik

iLGESI Boziiyik

MAHALLESI Poyra Koyii

MEVKIi Arapdami

PAFTA NO.

ADA NO. 112

PARSEL NO. 5

YUZOLCOMD (m”) 44.991,98

NITELIGI Arsa

IKTISAP TARIHI / YEVMIYE NO. 27.04.2022/5179

CILT NO / SAHIFE NO 27/2650

MALIK Berkosan Yalftlm ve Tf_-crit Maddeleri Uretim ve
Ticaret Anonim Sirketi

HiSSE Tam

EDINME SEBEBI sSaus

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanimin Tetkiki

29.11.2023 tarikli tapu kayit rnegine gore degerleme konusu 112 Ada, 5 Parsel numarah tasinmazin

Bevanlar Hanesinde

¢ Cins degisikiigi islemleri 1 bagimsiz bolim igin 384,70 TL harg vergi dairesi alindisi tahsil
edilmigtir. (Lehdar: Bozilyilk Vergi Dairesi Miidirliigii) Tarib: 23/12/2021 Sayr: 17225
24.12.2021 tarih 18200 yevmiya numarasiile

Serhler Hanesinde

* Katilimcilara tahsis veya satigs yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci digtnda kullamlamaz,
Bu arsalar katiimcilar ve mirascilan tarafindan borcun tamam 6denmeden ve tesis Uretime
gecmeden sattlamaz, devredilemez ve temlik edilernez 27.04.2022 tarih 5179 yevmiye

e  Taginmazin icra yoluyla satise dahil Gclned kisilere devrinde QSB den uygunluk goriisi
alinmas) zorunludur. Bu durumda eski katilmcinin vermis oldugu taahhiitler yeni ahc

tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. 27.04.2022 tarih 5179 yevmiye
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5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degigiklikler

Gayrimenkul Boziiyitk OSB adina kayiti iken 27.04.2022 tarihinde 5179 yevmiye numarasi ile satig
isieminden Berkosan Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve Ticaret Anonim Sirketi adina tesci
edilmistir. Taginmaz 3402 sayil yasanin 22/A Maddesi geregince 10.10.2022 tarih ve 15501 yevmiye

nolu islem ile yeniden tescil edilmistir.

5.5  Tapu Kaytlan Agisindan Gayrimenkul Yatiim Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasas) Mevzuat Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadifi Hakkinda Gorilg

Konu tasinmazin degerleme raporu  Gayrimenkul Yatirm  Ortaklg tebligi kapsarminda

hazirlanmarmsgtir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Boziiyiik Organize Sanayi Bolge Mudirligi'nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu 112 ada, 5
parsel, 29.06.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Bozuyiik OSB Uygulama imar Piari simsrlan dahilinde
“Sanayi Alani”nda kalmakta olup, Yapilagma Sartlar,

- E: 0,70
- Hmax: Serbesttir

5.7 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokimanlar
Degerleme konusu 112 Ada, 5 Parsel lizerindeki yapilar igin

¥ Yapt Ruhsatlan,

o 17.06.2013 tarih, 000015/13 ruhsat numarah olup, “Fabrika binasi” igin 2.932,25 m’
kapah alanl olarak diizentenmistir,

o 17.06.2013 tarih, 000016/13 ruhsat numaral olup, “Sanayi Binalan” kgin 3.542,33 m’
kapali alanh olarak diizenlenmistir.

o 17.06.2013 tarih, 000017/13 ruhsat numarali olup, “Sanayi Binalar(” i¢in 3.542,33 m?
kapal alanl olarak diizenlenmistir.

o 17.06.2013 tarih, 000018/13 ruhsat numarall olup, “Fabrika binasi” igin 2.932,25 m?
kapah alanli olarak dizenlenmigtir.

o 01.10.2013 tarih, 000030/13 ruhsat numarah olup, “Su Deposu” igin 220 m’ kapah
alanh olarak diizenlenmistir.

o 01.10.2013 tarih, 000031/13 ruhsat numarall olup, “Atik Su Toplama Sistemi” igin
22,09 m* kapalr alanh olarak diizenlenmistir.

o 08.07.2021 tarih 000015/21 ruhsat numaral olup, “Sanayi Binalan” icin 3.287,55 m2

kapah alanli olarak dizenlenmigtir.
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¥" Yapi Kultanma izin Belgeleri,

o 05.02.2014 tarik, 000001/14 belge numarali obup, “Fabrika Binas” icin 2.932,25 m?
kapah alanh olarak, 17.06.2013 tarih ve 000015/13 sayik Yap! Ruhsatina istinaden
dizenlenmistir.

o 05.02.2014 tarih, 000002/14 belge numarall olup, “Sanayi Binalan” igin 3.542,33 m’
kapali alanh olarak, 17.06.2013 tarih ve 000016/13 savih Yap: Ruhsatina istinaden
diizenlenmigtir.

o 24.01.2022 tarih, 000001/22 belge numarall {kismi yapi kullanma izin belgesi)olup,
“Sanayi Binalar’” icin 982,12 m? kapal( alanlr olarak, 07.07.2021 tarih ve 000015/21
sayili Yapi Ruhsatina istinaden diizenlenmigtir

v' Mimari proje, mimari projesinin 05.06.20132 tarihinde onaylandigi Yapi Ruhsatlarindan

anlasilmigtir. £k bina i¢in 08.07.2021 tarihli mimari proje gorliimiis ve incelenmigtir.

Yerinde yapilan incelemede, 17,06.2013 tarih, 000017/13 ve 17.06.2013 tarih, 000018/13 sayilan
ile Yapi Ruhsatlari ahnan 2 adet yapinin insasina baglanmadifl ve insa edilmedigi gérilmigtir.
Yukandaki hilgilerden de anlasilacag gibi 17.06.2013 tarihli 2 adet yapi ruhsatimin Gzerinden siiresi
dolmus olup ingaata baglanmadigi anlagilmaktadir. Bu gergevede 3194 Sayih imar Kanunuw'nun 29.
Maddesinin “Yopiya baglama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yddir. Bu miiddet zarfinda
yapiya baslanmadigt veya yapiya baslarup da her ne sebeple olursa aisun, baslama miiddetiyie

birlikte bes wif icinde bitirilmedigi tokdirde verilen ruhsat hitkimsiiz savilr. Bu durumda yeniden

ruhsat alinmasi mechuridir. Boaglanmis ingaotiorda mitktesep haklar sokidi” hilkm{ geregi ilgili

binalar insa edilecekse yeniden Yapr Ruhsatr alinmast gerekmektedir.

5.8 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Uzerindeki yapinin yap denetim firmas) istiklal, Tevfik Bey Cad. Merkez/Bilecik adresinde
faaliyet gosteren Osmangazi Yap) Denetim’dir. Yeni inga edilen ek tesisin yapi denetim firmasi
Gazipaga Mah, Rasim Bey Cad. Karagal Apt. Merkez/Bilecik adresinde faaliyet gdsteren Hanci Yapt

Denetim"dir.

5.9  Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s8z konusu degildir.
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5.10 Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig Hakkinda Gértis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak, onayl mimari proje, yapi ruhsat, yapi kullanma izin
belgesi mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler abnmistir. Mevezuat uyarinca alinmasi gereken izin,
belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut alup vasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak

mevcuttur.

5.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goris

Konu tasinmazin degerterme raparu  gayrimenkul yatinm ortakiigl  tebligi  kapsaminda

hazirlanmarustir.

5.12 Projeye iliskin Detay!: Bilgi ve Planlarin ve Séz Konusu Degerin Tamamen Meveut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

50z konusu degerleme galismas: “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktador,

5.53 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu 112 ada, 5 numarah parsel izerinde, asagida detaylan verilen yapilar igin farkl
sayilarla diizenlenmis 6 adet yapi ruhsati meveut olup, toplam 13.191,25 m’ kapal alank yaplar insa
edilmesi icin alinmistir. Halihazirda yapilardan ikisinin insaatina baglanmamis olup, bu ruhsatlar
6.474,58 m? alana tekabiil etmektedir. Parsel iizerinde hilihazirda inga edilmis yapilar ise toplam
6.716,67 m’ kapal: alanhdir. Asagida alinan Yap: Ruhsati ve/veya Yap Kullanma izni clan tim yapilar

asafidaki tabloda g&sterilmistir.

Yapt Ad Alan, m?

Fabrika 2.932,25
Sanayi Binalar 3.542,33
Sanayi Binalan 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 yape kullanma izin belgesi olup, insa edidmis olan yapilarin alam ise asagidaki tabloda

gosteritmistir.
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Yap1 Adi Kapali Alan, m*
Fabrika 2.932,25

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

Fabrika binasi (1), betonarme prefabrik sistemde, 2013 yiinda insa ediimistir. Yapt Ruhsati, Yap
kullanma izin belgesi ve yerinde yapilan 8igimlere gore 2.932,2% m? kapah alanhdir. Zemin kat ve
asma kattan olugmaktadir. Zemin kat 2.612,25 m?, asma kati ise 320 m? kapal alanhd)r, Zemin katin
yetleri sap, duvarlari ise ytong iizeri plastik boyalidir. Cati kaplamasi tag viinlli sandvig paneldir. Asma
katta yer alan ofislerin, yer ddsemesi laminant, duvarlar plastik boyalidir. Tavani tas yini kaplidir.

Hollerin yer ddsemesi seramik, duvarlar plastik bayalidir. Pencere dogramalari 1si camh PV dir.

Fabrika binasi (2}, betonarme prefabrik sistemde, 2013 yilinda insa edilmistir. Yapr Ruhsatinag ve
verinde yapilan digiimlere gére 3.542,33 m® kapah alanhdir. Fabrikanin yerleri gap, duvarlan ise

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

Ek Tesis, betonarme prefabrik sistemde, 2022 yilinda inga edilmistir. Yap Ruhsatina ve yerinde
yapilan dlciimlere goére 982,12 m’ kapah alankdir. Fabrikanin verleri sap, plastik bovalidir. Catl

kaplamasi tas yiinlii sandvic paneidir

Su deposu, Yapi Ruhsatina ve yerinde yapilan 8lgiimlere gdre 220 m? kapali alanli olup, betenarme

karkas sistemde inga edilmigtir.

Bekgi kul{ibesi, yapi ruhsatina gore 22,09 m” kapal alanh olup, betonarme karkas sistemde insa
edilmistir, Yer dbgemeleri granit seramik, duvarlari plastik boyahdir. Pencere ve kapi dogramalari 1si

camh PYC'dir. Yapi gatisiz olup izole terashdir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme isiemini Olumsuz Yiénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Dagerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan  bir  faktér

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gii¢lii Yonler

¢ Organize Sanayi Bélgesi icinde yer almasi,

» Bursa — Eskisehir Yoluna yalun konumda olmasl,

»  Boziyilk gibi ulagim agisndan avantajl bir ilgede yer almass,

»  Parsel alanimin sanayi tesisleri igin tercih edilen biiyikitkte olmas:,
*  0OS5B’de bulunmas sebebiyle, altyap hizmetleri tamamlanimis olmasi
Dz bir topografyaya sahip olmasi,

+ (SB de hog parselin az, talebin yiksek olmasi,

Zayif Yonler

» istanbul, Ankara, izmir ve Bursa gibi biiyiiksehirlere nispeten uzak elmasi

« Tapu kaydinda hale arsa olarak gbziikmesi, cins degisikiiginin yapiimamis olmasi
Firsatlar

s Hizla geligen hir sanayi ilgesi olan Bozlyiik'in ucuz isgiiciinden faydalanmasi,
Tehditler

» Makroekonomik verilerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

6.3  Hasilat Paylasimi veya Kat Kargihi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Cranlan

Hastlat paylasimi veya kat karsiigi yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullamimarmistir
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kulfansdlan Yéntemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkul igin maliyet ve gelir yaklasimlar kullarlmigtir.

¥v" Maliyet Yaklasim (Emsal/Malivet Yaklasim} cercevesinde, pazar yaklagimi ile elde edilen
parsel degerine, malivet yaklasimi ile degerleme konusu parsel lizerinde yer alan yapdarin
yapilagma dzellikleri dikkate alimarak hesaplanan ingaat malivetieri ilave edilmek suretiyle

gayrimenkuliin toplam {arsa + yapt} degerine ulagitmigtir.

v Bdlgede yer alan benzer nitelikli taginmaztarin kira degerleri analizi degerlendirilerek gelir

vaklasimi yontemi kullanilmstir,

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin arsa deferi tespiti icin yakin ¢eveede konu miikler ile ortak temel
ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller aragtinlmigtir. Emsai tablosunda tam milkiyet yapisina sahip
emsaller segilmis olup farkl bir durumla kargitagiimasi durumunda (hisse satigi, Ust hakk devri, devre
millk vs) stz konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi
kosullann bulunmas durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere

olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir vaklagimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal tablolarinda
ver alan emsallerin, degerlemesi yaplan tasinmazin dzellklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullanimistir, 56z konusu tablo vastast ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen  satiik/kirallk  emsallerin degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gdre durumlarint karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/blyOklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve millkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda ver alan gayrimenkul kenu miilke gore
“iyifkiigUk” olarak belirtilmisken {-) diizeltme, konu miilke gére "kétii/biyik" olarak belirtiimisken {+)
diizeltme yapiimistir. Emsatlerin her birinin degerleme konusu taginmaza gore farkhihklan olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir, Diizeltme tablosunda ver alan oranlarin karsihiklan
asapida gosterilmistir, Emsal gayrimenkul(n alani degerlemnesi yapilan taginmazin alanina gére daha
biyiik ise blylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme oranm ongdriliirken de tabloda
belirtilen dzellikleri karsilastinlrug olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor aragtirmalan, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim ogeler dikkate alinarak

diizeltme oranlan takdir edilmistir,
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- KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétd Cok Blyik %25 Uzeri
Kbti Biyik 9411-%25
Orta Koti Orta Biiyik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik 5410 - {-21)
iyi Kiiglik %425 - {-9411)
Cok iyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tamm ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Yapiian aragtirmada Bozoylk'te satilik fabirka emsaline ulaglamamus olup Bilecik'te emsal ssatil

fabirka emsali arastiriimistir. Emsatler ve emsal dizeltme tablosu Pazar vaklasimi bash@ alunda

gasteirilmistir

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu almadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varhd elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagr ekonomik
iTkesinin uygutanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaptanmasi ve fiziksel bazulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarirun dugiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki
deger belirlenmektedir.

Maliyet yaklagimu dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin arsa degeri ve yapt degeri ayn
ayn hesaplanarak toplanmis ve gayrimeniulin toplam degeri tespit edilmistir. Bu yontemde konu
gayrimenkuliin parsef ve yapi degeri hipotetik ofarak ayrigtinibmak suretiyle;

» Pazar Yaklagimi cergevesinde, degerfeme konusu parselin dzellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda allm - satima konu olmug arsa emsal arastrmalar dogruttusunda
arsa degeri takdir edilmistir,

» Malivet Yaklagimi ile yapnin Gzellikleri dikkate alnarak ile bugiinkii yap degerine
ulastimaktadir.

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

satdikc arsa emsali aragtirmasi sonuglar agagida sunulmustur,
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EMSAL ARSA

Net Alan Satis Fiyati | m?Satis e
Emsal ; Kaynak Ozellik
m? TL Fiyati TL ¥
Eczacibasi Fabrikasi yaninda Bursa-
Murat T Emlak isehi 2 iceri i
1 8219 13.750.000 1.672,95 urat Tung Emla Eskisehir yolur.1da 00 m iceride sanayi
imarls arsa
(46 Ada 8 parsel)
viliaz Enviak Toprak fabrikasina yakin Bursa- Kiitahya
2 40.641 70.000.000 | 1.722,40 imaz Emiak |\ olunda 100 m iceride sanayi imarl arsa
(67 Ada 138 parsel)
s Toprak fabrikasina yakin Bursa- Kiitahya
Mal Sahibi e A
3 4.500 13.500.000 3.000,00 yolunda 100 m iceride sanayi imarli arsa
( 46 Ada 4 parsel)

N

Emsal Krokisi

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

tutulmus olup dizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Satig Fiyati 13.750.000 70.000.000 13.500.000
Pazarlk Payi 5% 20% 40%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri 13.062.500 56.000.000 8.100.000
Buylkluk (m2) 8.219 40.641 4.500
Birim m? Satis Degeri 1.589 1.378 1.800
Couo0% il 0% . -25%
Teo0% L 10% - 20%
0% 0% 0%
0% 0%
-5%
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Boziiyiik OSB MidUriGgi' nde yapikan arastirmada;

v Boziyilk OSB icerisinde_yer alan arsalarin_satisinin_yapilmadii, vatirim sarti ile tahsisinin

yapildiga,

v Boziiylik O5B’de yer alan arsalarin m® tahsis bedelinin pesin 1.600 TL/m? oldugu tespit
edilmistir.

v" Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degetleme konusu 112 ada, 5 numarzh parselin
Boziiyiik OSB icerisinde konumlanmis olmas) nedeniyle m* emsal satis bedelinin Boziiyik
O5B 2023 wili tahsis bedeli olan 1.600,00-TL alinmasinin uygun olacagl kanaatine varilmistir.

PAZAR YAKLASIMI {(Arsa)
Yiizolgtimii, m2 44,992
mz Dederi, TL 1,600
Arsa Degeri, TL 71.987.168
Malivet Yaklagimi esaslari gercevesinde, degerleme konusu S numarah parsel iizerinde yer alan

yapilarin insai ozellikleri dikkate alinarak insaat maliyetleri hesaplanmis ve yapilann inga yih esas
alinmak ve yipranma pay disiimelk suretivle hesaplanan yapi maliyet degeri, Emsal Karsilagtirma
(Pivasa) Yaklagimi sonucunda bulunan arsa degerine ilave edilerek gayrimenkuliin toplam degerine
ulasiimistir. matiyet yaklagimi lle yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar
esas alinmigtir.

< Fabrika _maliveti, Yapi Ruhsatlarinda belirlenen 2C grubu vapilar_icin; Cevre_ve Sehirgilik

Bakanhgi Mimarhk ve Mihendislik Hizmet Bedeilerinin Hesahinda kullanlacak 2023/2 Yih Yam

Yaklasik Birim Malivetleri Hakkinda Tehlige géire 2. Simif C grubu maliyet bedeli olan 5.350 TL

hesaplamalara dahil edilmistir.

o Su Deposu, Atik Su Binasi maliveti, Yapi Ruhsatlarinda belirlenen 1B grubu yapilar icin; Cevre ve

w

ehircilik Bakanhig Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2023/2

Y Yapi Yaklastk Birimn Malivetleri Hakkinda Teblige géire, 1. Sinif B grubu malivet bedeli olan

1.550,00 TL hesaplamalara d&hil edilmistir.

o Cevre Dizeni Maliveti; Yap Malivetinin %3'i oraminda varsayilmig ve hesaplamalara dahil

edilmistir,

o Gayrimenkullerin buglinkil degerine ulasilirken, yapilarin yapim yillar ve fiziksel/ fonksivonel
yipranmaya tabi olduklan dikkate ahnerus ve fiili degerleme tarihi itibari ile 02.12.1982 tarih ve
17886 sayili Resmi Gazete yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlan Gosteren Cetvel”e
gdre, %10 olarak belirlenen yipranma bedelleri diigiilerek gayrimenkullerin buginki bedeli

hesaplanmistir,
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Mimari ve Miihendistik Giderleri 0,05

Mimarlik ve MOhendislik giderteri toplam insaat maliyetinin % ' oraminda varsaydmisur,

Koardinasyan ve Genel Giderler 0,05

Koordinasyon ve Genel Giderler, insaat maliyeti ve Mimari ve Mihendislik Bedelleri toplaminin % S'i oraninda
varsavilrmistir,

Diger Giderler 0,05

Diger gidetler, toplam ingaat maliveti, Mimari ve Mithendislik giderleri ve Koordinasyan ve Genel Giderler taplarmnmin %45
oramnda varsay lmigtir,

Yukaridaki yapilan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yapl maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar agagida sunulmustur,

MALIYET YAKLASIMI

Fabrika Kapali Alany, m? 6.474,58
Birim Maliyet, TL 2,350
Mimarhk Ve Mithendislik Maliyeti, TL 267,5
Koordinasyon Ve Ydnetim Maliyeti, TL 2809
| Diger Maliyetler, TL 589.,8
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 6.488
Fabrilka Yeniden Yapim: Matiyeti, TI. ' 42.008.451
Ek Bina Kapal Alari, m2 082,12
Birim Maliyet, TL 5.350
Mimarlk Ve Miihendislik Maliyeti, TL 267,5
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 280,9
| Diger Maliyetler, TL 589.8
Giydirilmis Birim Maliyet, TL £.488
Ek Bina Yeniden Yapim Mallyeti, TL ' 6.372.203
Su Deposi, Atk Su Binas) Kapalh Alam, m? 242,09
Birim Malivet, TL 1.550
Mimarlk Ve Mihendislik Maliyeti, TL 77,5
Koordinasyen Ve Yanetim Maliyeli, TL 81,4
Giydirilmig Birim Maliyet, TL 1.880
Su Deposu, Atik Su Binasi Yenlden Yapim Maliyeti, TL 455.072
Cevre Diizenlemesi Maliyeti, TL 2.123.176
Yipranma Orani 0,12
Yipranma Payt, TL 5.350.404

Toplam Bugiinkii Yapi Degeri, TL 32.864.092

Arsa Dederi, TL 71.987.168 l
Bugiinkil Yap: Degjeri, TL 32.864.092
Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Toplam Dederi, TL 104.851.260

Takdir Edilen Pazar Dederi TL 104.850.000

Degerleme konusu 112 ada, 5 numarah parsel ve (zerinde ver alan yapilarn, Pazar Yaklagimi ile
hesaplanan arsa degerine, Maliyet Yaklagimi ile hesaplanan yapuiarin bugiinkii degeri ilave edilmek
suretiyle toplam degeri hesaplanmigtir. Maliyet yaklagimina gore degerleme konusu taginmazin pazar

degeri 104.850.000 TL. olarak takdir edilmistir.
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6.5.3 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme iglemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer Gzellikler tastyan ve yeni
satilmig olan gayrimenkullerle kargilastiriimasi, uygun karsilagtirma iglemlerinin uygulanmasi ve
kargilagtirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli  dizeltmelerin  yapiimasi bu yaklagimda izlenen

prosedurlerdir.

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

karsilagtirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Taginmazin arsa degerinin hesaplanmasinda ve fabrika degeri hesaplamasinda 2. yontem olarak Pazar
yaklagimi kullanilmis olup pazar yaklasiminda kullanilan arsa emsalleri ve diizeltmeler maliyet

yaklasimi bashig: altinda gosterilmistir.

Gayrimenkuliin degeri tespiti icin ¢evrede benzer nitelikli satilik fabrika emsalleri arastiriimis olup

emsal tablosunda gosterilmigtir.

SATILIK FABRIKA EMSAL TABLOSU
‘ ArsaAlani | Kapali | Istenen Fiyat
Yeri Nitelik : 2 Kaynak
eri itelik (m?) Al (1) Birim m” Fiyat) (TL) ayna
Bilecik -
- Fabrika 23000 | 2800 | 120.000.000 42.857,14 Mt et
Merkez
Il Bank
Billecik 0SB |  Fabrika 19418 | 3825 | 105000.000 27.450,98 Caldwell Baker:Starm
Keller Wiilams Bogazigi
Billecik 0SB |  Fabrika 9.839 3500 | 20.000.000 22.857,14
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Emsal Krokisi

Emsaller konum biyiikiik ve arsa biyikliklerine gore dizeltmeler tabi tutulmus olup emsal

dizeltme tablosu asagidadir.

Emsal 1 Emsal 2 |Emsal 3
istenen Fiyat 120.000.000| 105.000.000| 80.000.000|
Pazarlik Payi 10% 109% 30%
Pazarlik Sonrasi Deger 108.000.000( 94.500.000; 56.000.000]
Kapali Alan{m?} 2.800 3.825 3.500|
Birim m? Degeri 16,000}

BiyiiklOk Dizeltmesi

24.706

=109

altmesi

-10%

taginmazin birim m2 degeri 14.241 TL olarak hesaplanmistit. Taginmazin Pazar yaklagim ile degeri

109.640.000 Ti. olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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PAZAR YAKLASIMI

Fabrika Kapalt Alan, m? 7.699

m’ Degeri 14.241,18
Gayrimenkuliin Degeri, TL 109.639.827
Takdir Edilen Deger TL 109.640.000
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmaz kiralamaya konu olmadigindan kira degeri analizi yapimamigtir,

6.7 Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri

50z konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8  EnVerimli ve En iyi Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin meveut kullaniminin en verimli ve iyi kullantmi sagladi

distinilmektedir.

6.2.1.1 Miisterek veya Bélliinmiig Kisimlarin Deferleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin misterek veya bolinmiis kisimlan bulunmamaktadir,

6.8.2 Farkh Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmas

Farkl: yontemler kulfanilmak suretiyle elde edilen sonuclar agagidaki tabloda gosterilmistir.

OZET TABLO
Kullanilan Yontemier
Maliyet Yaklasim 104.850.000
Pazar Yaklasimi 109.640.000

¥ Taginmazin fabrika nitelikli olup Pazar yaklasiminda hesaplanan deger ile maliyet yaklagmminda
hesaplanan defer hirbiring yalandir. Fabrikalar belll bir amaca 4zgu olarak insa edilmis yapilar
oldugundan fabrika degerlemesinde maliyet yvaklasimi hesaplanan degerin daha saghkh oldugu
diisiinilmektedir. Bu yizden nihai deger takdirinde maliyet yaklasimi ile hesaplanan deger esas

alinmig ve konu taginmazin degeri 104.850.000 TL clarak takdir edilmistir.

6.3  Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemasine iligkin Bitgiler
Rapor konusu taginmaz igin girketimiz taraftndan 05.12.2016 tarihinde 2016-008-244 numaral
degerleme raporu 26.02.2021 tarihinde OZEL-2021-00018 numarah degerleme raporu ve 22.06.2022

tarihinde OZEL-2022-00200 numarah degerleme raporu hazidlanmistir.

6.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalann, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgs Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuai Cer¢evesinde Bir Engel Olup Clmadig Haklkinda Goris

Bu rapar GYQ tebligi kapsaminda hazrlanmaristir,
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6.11 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simifama Olup Olmadig Hakkinda Gériig

Degerleme konusu gayrimenkullin devredilmesine iligkin herhangi bir strurlama bulunmamaktadir.

6.12 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanrm Seklinin Ve Portfdye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Clmadig Hakkinda Goriis

Tasinmazin GYO portfoyiine uyumlulugu bu degerleme ¢alismasiun konusu degildir,

6.12.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Bu degerleme ¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadr.

6.12.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Haklanda Goriigler

Raporun ilgili botiimlerinde detaylan verildigi iizere; degerleme konusu 112 ada 5 numaral parsel

Gzerinde yer alan yapilarin mimari proje, yapi ruhsati ve yap kulkanma izin belgesi mevcuttur.

Mevzuat uyarinca altinmas: gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak meveuttur.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE SONUC

7.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katiliyorum.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmazlann bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi,

alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa

arastirmasi yapilmig olup, s6z konusu taginmazin degerlendirmesinde ilkenin ekonomik durumu da

goz online alinarak;

01.12.2023 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri

KDV Harig

104.850.000 TL

KDV Dahil

125.820.000 TL

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

2. KDV Orani %20 olarak kabul edilmigtir.

Hazirlayan

Taner DUNER

Lisansh Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:

Dijital olarak
Ta n e r imzalayan Taner
e DUNER
D U N E R Tarih: 2023.12.01
15:08:08 +03'00’
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Onaylayan

Nesecan CEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:

NESE
CAN
CEKICi

Dijital olarak
imzalayan
NESE CAN
CEKICi
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