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Uygunluk Beyani

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

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

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

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agciklamak niyetiyle yapilmamustir.

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

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Degerleme uzmani elindeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikce blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacgla giivenilir

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

e Degerleme uzmani milk zerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigl ongorilir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

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

e Raporda yer alan arazi ve Uzerindeki yapilar icin belirtilen degerler milkiin bitlini igin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya toplam degerin bolinerek dagitilmasi, rapor
icinde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gegersiz kilacaktir.

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

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

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi : 04.06.2025
Rapor Numarasi : OZEL-2025-00048
Raporun Tiirii : Bilecik ili, Boziiyiik ilcesi, Poyra Kéyti, 112 ada, 5 parsel numarali “Arsa”

nitelikli gayrimenkulin Giincel Pazar Degerinin Tespiti.

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Gayrimenkul Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 28.05.2025 tarihinde ¢alismalara baslanmis 04.06.2025 tarihinde calismalar

ve rapor yazimi tamamlanmistir,

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

Arasinda 20.05.2025 tarihinde imzalanan sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

1.6 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Esentepe Mah. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2
Sisli / istanbul

Sirket Web Adresi ! WWw.epos.com.tr

1.7 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Adi : Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Miisteri Adresi : Ayazaga Mah. Mimar Sinan Sok. Seba Office Boulevard D Blok K:6 D:41

Sariyer / istanbul

Miisteri Web Adresi  : www.berkosan.com

1.8 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, degerleme konusu tasinmazin giincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.9 isin Kapsami

Bu rapor Bilecik ili, Boziiyiik ilcesi, Poyra Kéyii, 112 ada, 5 parsel {izerinde konumlu fabrikanin giincel

pazar degeri tespitine yonelik hazirlanmistir. Rapor GYO Tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.
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2  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERINiN TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

2.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

2.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan ¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir.
Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,

ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

2.2 Degerleme Yaklasimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

2.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

2.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti ydntemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tiretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

yontemdir.

2.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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2.3  Maliyet Yaklagimi

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

gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

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

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

2.4 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi

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

isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.

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

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

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

indirgeme oranit ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkulln degeri saptanir.

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

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugilinkii degerine ulasilir.

Rapor No: OZEL-2025-00048




3  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi

3.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, son yillarda yasadigi dalgalanmalar ve kiresel ekonomideki degisimlerin etkisi
altinda 6nemli bir donlisim siirecinden gecmektedir. Tirkiye, jeopolitik konumu, geng¢ ve dinamik
nifusu ile gelismekte olan piyasalar arasinda énemli bir rol oynamaktadir. Ancak, yiiksek enflasyon,
cari acik, doviz kurlarindaki volatilite ve kiresel piyasalardaki gelismeler gibi unsurlar, Tilrkiye

ekonomisini hem i¢c hem de dis faktoérlerden kaynaklanan risklerle karsi karsiya birakmistir.

2024'te Tiarkiye ekonomisi, 2021-2023 doneminde yasanan Covid-19 salgini sonrasi toparlanma
slirecinin ardindan nispeten daha dengeli bir blylime performansi gostermistir. 2023 yilinda yasanan
ekonomik yavaslamaya ragmen 2024'te %3-4 arasinda bir blylime orani 6ngorilmektedir. Bu
bliyime orani, glcll i¢c talep, kamu yatirimlari ve ihracattaki artisa bagh olarak gerceklesmistir.

Ancak, kiresel ekonomik durgunluk ve enflasyonist baskilar, bu biylime hizinin daha yiksek

seviyelere gikmasini engellemistir.
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Ozellikle insaat, turizm ve sanayi sektérleri, biiyiimenin lokomotifi olarak 6n plana ¢ikmaktadir. 2023
yilinda yasanan biylk depremler, yeniden insa sureglerini hizlandirmis ve insaat sektoriine canlilik

getirmistir. Ayrica, Turkiye'nin Avrupa Birligi ve Orta Dogu ile ticaret iliskileri 2024'te daha da

gelismis, ihracat hacmi artis gostermistir.
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Tlrkiye ekonomisinin en buyilk sorunlarindan biri olan yiiksek enflasyon, 2024 yilinda da varligini

2019
2020
2021
2022
2023

stirdirmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan enflasyon oranlari, 2023 yili
sonunda alinan siki para politikasi dnlemleri sayesinde %50'ler seviyesine gerilemistir. Ancak,

enflasyon hala Tirkiye’nin temel makroekonomik risk faktérlerinden biridir.

Merkez Bankasi, enflasyonla miicadele amaciyla 2024’te de siki para politikalarini stirdirmistir. Faiz
oranlarinin artirilmasi ve doviz rezervlerinin korunmasi amaciyla atilan adimlar, enflasyonu distirmek
icin gerekli olsa da i¢ piyasada kredi maliyetlerini artirmis ve ekonomik aktivitenin yavaslamasina
neden olmustur. Tirkiye'nin hanehalki tGizerinde de ciddi bir baski olusturan yiiksek enflasyon, tiiketici

glivenini zedelemis ve gelir dagiliminda bozulmalara yol agmistir.

Doviz kurlarindaki dalgalanmalar, Tiirkiye ekonomisinin en kirilgan noktalarindan biri olmaya devam
etmektedir. 2022 yilinda hizla artan doviz kuru, ithalat maliyetlerini ylkseltmis ve enflasyon (zerinde
baski olusturmustur. 2023'te alinan dnlemlerle déviz piyasalarinda bir nebze denge saglanmis olsa da,
2024’te Tirk Lirasi’'ndaki deger kaybi devam etmistir. Bu durum, 6zellikle eneriji ithalati ve yliksek
teknoloji trtnleri gibi dévizle alinan mallarin maliyetlerini artirmis ve cari a¢igin genislemesine neden

olmustur.
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Tirkiye’'nin 2024 il itibariyla dis ticaret dengesini iyilestirmek icin ihracat odakli bir strateji
benimsemesi gerektigi gorilmektedir. Ozellikle turizm gelirlerinde artis saglanmasi ve enerji
ithalatina alternatif ¢oziimler Uretilmesi, cari agik Uzerindeki baskiyr hafifletmek adina énemli

olacaktir.

2024 yili itibariyla issizlik oranlari %10 civarinda seyretmektedir. Ozellikle geng niifusta issizlik orani
daha ylksektir. Bu durum, Tirkiye'nin dinamik ve egitimli gen¢ niifusunu ekonomik kalkinma igin tam
anlamiyla kullanamamasi anlamina gelmektedir. Ekonomik bliyiimenin istihdama yeterince
yansimamasi, isglicii piyasasinda yapisal reformlara duyulan ihtiyaci artirmaktadir. Uygulanmakta
olan istihdam politikalari, geng issizligi azaltmaya yonelik adimlar iceriyor olsa da, bliylime istihdam

yaratmada henliiz yeterli etkiyi gbstermemistir.

Tirkiye'nin jeopolitik konumu, ekonomisini kiiresel gelismelere oldukca duyarli hale getirmektedir.
2024 yihnda, Ukrayna savasi, Avrupa Birligi ile ticaret iliskileri ve Orta Dogu’daki istikrarsizliklar
Tirkiye ekonomisini etkilemeye devam etmektedir. Ancak, Turkiye'nin dis ticaret stratejileri
kapsaminda Asya ve Afrika tlkeleriyle ticaretini artirmasi, dis ticaretteki cesitliligi ve gelir kaynaklarini

genisletmistir.

2024 yili itibariyla Tirkiye ekonomisi, ic ve dis risklerle karsi karsiya kalmaya devam etmektedir.
Yiiksek enflasyon, doviz kurlarindaki volatilite ve cari agik gibi makroekonomik sorunlar, blyime
performansini olumsuz etkileyen baslica unsurlar arasinda yer almaktadir. Ancak, Tiirkiye'nin geng ve
dinamik nifusu, stratejik konumu ve ihracata dayal biylime potansiyeli, uzun vadede ekonomik
istikrar ve biylme icin 6nemli firsatlar sunmaktadir. Yapisal reformlarin hayata gegirilmesi, istihdam
yaratacak politikalarin gelistiriimesi ve enflasyonla etkin miicadele edilmesi, Tiirkiye’nin ekonomik

gelecegi igin kritik adimlar olacaktir.
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3.2  Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a g¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olgllmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini

givende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Turkiye gayrimenkul sektord, son yillarda hem ic hem de dis dinamikler nedeniyle 6nemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve klresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yliksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektérde, ozellikle biyilk sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktor olsa da, alim giiclinlin diismesi nedeniyle konut satislarinda dénemsel

dalgalanmalar gorilmustar.

2021 yilinda pandemi sirecinde bircok sektorde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de belirsizlikler
yasanmistir. Ancak konut satislari disidk faiz oranlari ve hikimetin sundugu tesviklerle
toparlanmistir. Ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artarken, yazlik bélgelerde ve kirsal alanlarda
da mustakil evlere yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha

genis yasam alanlarina olan ilgiyi artirmistir.

2022 yili, yikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektérde fiyatlarin yikseldigi bir
dénem olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, insaat malzemelerinde ithalata bagimli olan
Tirkiye’de maliyetleri arttirmigtir. Buna ragmen gayrimenkul hala givenli bir yatirrm araci olarak
gorilmeye devam etmistir. Ancak yiksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu i¢in konut alimi

zorlagmistir.

2023 ve 2024 yillarinda enflasyon ve yiiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektori, 6zellikle
bireysel alim-satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin
artisi, konut talebini asagi ¢cekmis, buna karsin, yabanci yatirimcilarin ilgisi devam etmistir. Tirkiye,
gayrimenkul sektériinde yabancilara satista 6zellikle biylk sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir

pazar olarak 6ne ¢cikmaktadir.

Bugiin, Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlari yiiksek seviyelerde seyretmektedir. insaat maliyet
endeksi, malzeme fiyatlarindaki artislarla birlikte yilikselmeye devam ederken, yeni projelerin
baslamasinda da maliyet baskilari 6nemli bir engel teskil etmektedir. Ancak talep halen ylksek;
ozellikle deprem riski tasiyan bolgelerde yenileme projeleri ve kentsel doénisim c¢alismalari hiz

kazanmistir.
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2025’te ekonomik gostergeler, siyasi gelismeler ve teknoloojik donlstiimler gayrimekul yatirimlarini
dogrudan etkileyece dnemli unsurlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tirkiye gayrimenkul sektérinin
gelecegine dair projeksiyonlar, i¢c ve dis ekonomik dinamiklerle sekillenecektir. 2025 ve sonrasinda,
faiz oranlarinin diismesi durumunda i¢ piyasada yeniden hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle
geng nifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini desteklemeye devam edecektir. Ancak
insaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda, fiyat artislarinin sirdurdlebilirligi

sektorde risk olusturabilir.

Kentsel donisim projeleri, gelecekte Tirkiye gayrimenkul sektoérinin en Onemli gilindem
maddelerinden biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi
kacinilmaz hale gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tesvikleri hem de 6zel sektér yatirimlariyla ciddi

bir dontisim 6ngorilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektériinde 6nemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve cevre dostu yapilar, hem yerli

hem de yabanci yatirimcilarin ilgisini cekecektir.

3.3 Bouziiyiik ilgesi

Boziyik; Tlrkiye’nin kuzeybatisinda

Bilecik’e bagli olan ilgenin, kuzeyinde Bilecik >‘

ili, kuzeybatisinda Pazaryeri ilcesi,

Biwci}(\ '
o !:___.- 5 S,

Kuzeydogusunda Ségit ilgesi, dogusunda 5

Eskisehir ili, glineyinde Kitahya Iili,

Batisinda Domani¢c ve inegél ilceleriyle
cevrilidir. ilcenin ylzolcimi 928

kilometrekare olup, rakimi 740 metredir. _[3"-EC"_< ILI HARITASI

Boziiyiik Niifusu ve Yerlesimi; ilce nifusu

1940’dan itibaren devamh bir artis

ISARETLER
e fige simirian @  lice merkezi
— il sinurian O Il merkezi

gostermistir. 1950 yilina kadar kirsal kesim

nifusunda artis gozlenirken, 1950 — 1960
arasinda ve ozellikle Pazaryeri ve indni’niin Boziyik ‘ten ayrilmasiyla niifusta bir azalma
olmustur. Buna karsin 1970'li yillarda sanayinin gelismesiyle ilce merkezinde hizli bir artis meydana
gelmistir. Bu artis genelde koylerden merkeze goglerle ve yurticinden is bulmak igin gelenler

sebebiyle yasanmistir.
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Boziiyiik ekonomisi; cografi olarak istanbul, Ankara, Bursa, Eskisehir, Antalya gibi biyiik kentlerin
ulasim glizergahlar izerinde yer almasi ilge ekonomisini de canlandirmistir. Bu 6zelligi ile her gegen
gln gerek mevcut yatirimcilar gerekse de yeni yatirimcilar icin bir cazibe merkezi olmaya devam
etmektedir. Cumhuriyet déneminde isletmeye acilan ibrahim COLAK’a ait kereste Fabrikasi ile ilk
ciddi ekonomik faaliyete ev sahipligi yapan kent, gercek anlamda ilk sanayi yatirrmini 1966 yilinda
isletmeye alinan donemin Simerbank Seramik fabrikasi ile kazanmistir. Bu yatirrmin hemen ardindan
1970'li yillarin ortalarinda uygulanan tesvik sistemi ile Tirk Demirddkiim, Eczacibasi, Eti, Toprak
fabrikalar gibi buyuk 6lgekli firmalarin ilk yatirimlari ilgeye gelmistir. Bu gelismeye ivme kazanan ve

35 ihracatgl firma olmak lizere 50 sanayi kurulusu mevcuttur.

Hizli Tren, Lojistik Merkez, Borsab gibi gelismeler ilceye yatirimi ve istihdami artirmistir. Hizli Tren
hattinin ilce sinirlarindan gegiyor olmasi Bozliylk’l cazip ve tercih edilir kilmaktadir. Boziyik Lojistik
Koy projesi de bolgenin ekonomik drinlerin ve hammaddelerin limanlara ve uzak pazarlara

ulastirilmasinda etkili olacaktir.

Boziiyiik OSB; ilcenin dogusunda yaklasik 5.250.000 m?lik bir alanda faaliyet gdsteren bir organize
sanayi bolgesidir. Bozliylik Organize Sanayi Bolgesinde (BORSAB) 126 adet parselin 97’si yatirimcilara
tahsis edilmis olup, 24 adet sanayi parseli bostur. Su anda boélgede Tekstil, Demir Celik, Kablo, Makine
Kahp, Sise ve Cam Ambalaj Malzemeleri Gretimi gibi cok farkli konularda tretim yapan 37 firma aktif

olarak ¢alismaktadir.
Parsel sayisina gore doluluk orani % 80,17 sanayi parsel alanina gore doluluk orani % 91,91'dir.

Boziiyiik ilgesi Bilecik deprem haritasinda 2. Derece deprem bélgesinde kalmaktadir.
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4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul; Bilecik ili, Boziiyiik ilgesi, Poyra Koéyi, 12 Ada, 5 Parsel numarali,

44.991,98 m? yuzoélcumli arsa Gizerinde konumlandirilan 6.719,58 m? kapali alanli fabrika binasidir.

A

Poyra Koyu
Bursa-Eskisehir

yolu

Uydu Goriintiisii

Gayrimenkul Boziiyiik OSB icerisinde olup yakin cevresinde Farmplast, Bozteks iplik, Midal Kablo ve
bircok sanayi kurulusu ve tarim arazileri yer almaktadir. Gayrimenkul, Boziyik Merkeze ~15 km,
Bilecik Merkez’'e ~45 km ve Eskisehir Merkez’e ~30 km mesafede konumlanmistir. Ulasim, toplu

tasima ve 6zel araglarla saglanmaktadir.
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Bursa -
Eskisehir Yolu

BERKOSAN
: 112 Ada
- . Y e " 5 Parsel

Uzak Plan Uydu Gériintiisii
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4.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

iLi Bilecik
iLCESI Boziiyiik
MAHALLESI Poyra Koy
MEVKii Arapdami
PAFTA NO. -

ADA NO. 112
PARSEL NO. 5
YUzOLCUMU (m?) 44.991,98
NITELIGi Arsa

iKTISAP TARiHi / YEVMIYE NO. |27.04.2022/5179

CiLT NO / SAHIFE NO 27/2650

MALIK Berkosan Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve Ticaret A.S.
HiSSE Tam

EDINME SEBEBI Satis

4.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

29.05.2025 tarihli tapu kayit 6rnegine gore degerleme konusu 112 Ada, 5 Parsel numarali tasinmazin

Beyanlar Hanesinde

e Cins degisikligi islemleri 1 bagimsiz bolim igin 384,70 TL harg¢ vergi dairesi alindisi tahsil
edilmistir. (Lehdar: Bozlyiuk Vergi Dairesi Mudurltgu) Tarih: 23/12/2021 Sayi: 17225
24.12.2021 tarih 18200 yevmiye numarasi ile

Serhler Hanesinde

e Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz.
Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami 6édenmeden ve tesis Uretime
gecmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez 27.04.2022 tarih 5179 yevmiye

e Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglncl kisilere devrinde OSB den uygunluk gorusi
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alic

tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. 27.04.2022 tarih 5179 yevmiye
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4.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkul Boziiyik OSB adina kayith iken 27.04.2022 tarihinde 5179 yevmiye numarasi ile satis
isleminden Berkosan Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir. Tasinmaz 3402 sayili yasanin 22/A Maddesi geregince 10.10.2022 tarih ve 15501 yevmiye

no’lu islem ile yeniden tescil edilmistir.

4.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin degerleme raporu Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi tebligi kapsaminda

hazirlanmamustir.

4.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Bozliyik Organize Sanayi Bolge Midurligi’'nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu 112 Ada, 5
Parsel, 29.06.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Boziiyiik OSB Uygulama imar Plani sinirlari dahilinde
“Sanayi Alani”nda kalmakta olup, Yapilasma Sartlari,

- E:0,70

- Hmax: Serbesttir

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

v" Yapi Ruhsatlari,

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

o 17.06.2013 tarih, 000016/13 ruhsat numarali olup, “Sanayi Binalari” icin 3.542,33 m?
kapal alanh olarak diizenlenmistir.

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

o 17.06.2013 tarih, 000018/13 ruhsat numarali olup, “Fabrika binasi” i¢in 2.932,25 m?
kapal alanh olarak diizenlenmistir.

o 01.10.2013 tarih, 000030/13 ruhsat numarali olup, “Su Deposu” igin 220 m* kapali
alanli olarak diizenlenmistir.

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

o 08.07.2021 tarih 000015/21 ruhsat numaral olup, “Sanayi Binalari” igin 3.287,55 m?

kapali alanl olarak diizenlenmistir.
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v Yapi Kullanma izin Belgeleri,

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

o 05.02.2014 tarih, 000002/14 belge numaral olup, “Sanayi Binalari” icin 3.542,33 m’
kapali alanli olarak, 17.06.2013 tarih ve 000016/13 sayili Yapi Ruhsatina istinaden
diizenlenmistir.

o 24.01.2022 tarih, 000001/22 belge numaral (kismi yapi kullanma izin belgesi)olup,
“Sanayi Binalari” icin 982,12 m? kapal alanh olarak, 07.07.2021 tarih ve 000015/21
sayili Yapi Ruhsatina istinaden dizenlenmistir

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

anlasiimistir. Ek bina i¢in 08.07.2021 tarihli mimari proje gorilmis ve incelenmistir.

Yerinde yapilan incelemede, 17.06.2013 tarih, 000017/13 ve 17.06.2013 tarih, 000018/13 sayilar
ile Yap! Ruhsatlari alinan 2 adet yapinin insasina baslanmadigl ve insa edilmedigi gorilmistir.
Yukaridaki bilgilerden de anlasilacagi gibi 17.06.2013 tarihli 2 adet yapi ruhsatinin izerinden siiresi
dolmus olup insaata baslanmadigi anlasiimaktadir. Bu gercevede 3194 Sayili imar Kanunu’nun 29.
Maddesinin “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle

birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden

ruhsat alinmasi_mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar sakhdir’ hikmi geregi ilgili

binalar insa edilecekse yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekmektedir.

4.8 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel {zerindeki yapinin yapi denetim firmasi istiklal, Tevfik Bey Cad. Merkez/Bilecik adresinde
faaliyet gosteren Osmangazi Yapi Denetim’dir. Yeni insa edilen ek tesisin yapi denetim firmasi
Gazipasa Mah, Rasim Bey Cad. Karacal Apt. Merkez/Bilecik adresinde faaliyet gosteren Hanci Yapi

Denetim’dir.

4.9 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin
belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin,
belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak

mevcuttur.

4.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfdyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin degerleme raporu gayrimenkul vyatinm ortakhg tebligi kapsaminda

hazirlanmamistir.

4.12 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

4.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

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

asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapi Adi " Alan, m?

Fabrika 2.932,25
Sanayi Binalari 3.542,33
Sanayi Binalari 3.542,33
Fabrika 2.932,25
Ek Tesis 982,12

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

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi olup, insa edilmis olan yapilarin alani ise asagidaki tabloda

gosterilmistir.
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Yapi Adi Kapah Alan, m? \
Fabrika 2.932,25

Ek Tesis 982,12

Sanayi Binalari 3.542,33

Su Deposu 220,00

Bekgi Kullbesi 22,09

TOPLAM 7.698,79

Fabrika binasi (1), betonarme prefabrik sistemde, 2013 yilinda insa edilmistir. Yapi Ruhsati, Yapi
kullanma izin belgesi ve yerinde yapilan dlciimlere gére 2.932,25 m? kapali alanlidir. Zemin kat ve
asma kattan olusmaktadir. Zemin kat1 2.612,25 m?, asma kati ise 320 m? kapali alanlidir. Zemin katin
yerleri sap, duvarlari ise ytong tzeri plastik boyalidir. Cati kaplamasi tas ylinli sandvi¢ paneldir. Asma
katta yer alan ofislerin, yer désemesi laminant, duvarlari plastik boyalidir. Tavani tas yina kaphdir.

Hollerin yer désemesi seramik, duvarlari plastik boyalidir. Pencere dogramalari i1si camli PVC'dir.

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

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

Ek Tesis, betonarme prefabrik sistemde, 2022 yilinda Fabrika binasi(1)’na bitisik olarak insa edilmistir.
Yapi Ruhsatina ve yerinde yapilan 6lgiimlere gore 982,12 m” kapali alanlidir. Fabrikanin yerleri sap,

plastik boyalidir. Cati kaplamasi tas ylinli sandvic paneldir

Su deposu, Yapi Ruhsatina ve yerinde yapilan dlciimlere gore 220 m? kapali alanli olup, betonarme

karkas sistemde insa edilmistir.

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

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

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

5.2 Swot Analizi

Giiclii Yonler

e Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almasi,

e Bursa — Eskisehir Yoluna yakin konumda olmasi,

e Boziyik gibi ulasim acgisindan avantajl bir ilgede yer almasi,

e Parsel alaninin sanayi tesisleri icin tercih edilen biyliklikte olmasi,
e OSB’de bulunmasi sebebiyle, altyapi hizmetleri tamamlanmis olmasi
e Diz bir topografyaya sahip olmasi,

e 0SB de bos parselin az, talebin yiksek olmasi,

Zayif Yonler

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

e Tapu kaydinda hala arsa olarak goziikmesi, cins degisikliginin yapilmamis olmasi
Firsatlar

e Hizla gelisen bir sanayi ilgesi olan Bozliyuk’in ucuz isglicinden faydalanmasi,
Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

5.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.
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5.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkul icin maliyet ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

v' Maliyet Yaklagimi (Emsal/Maliyet Yaklagimi) cercevesinde, pazar yaklasimi ile elde edilen
parsel degerine, maliyet yaklasimi ile degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan yapilarin
yapilasma oOzellikleri dikkate alinarak hesaplanan insaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle

gayrimenkuliin toplam (arsa + yapi) degerine ulasiimistir.

v' Bolgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin analizi degerlendirilerek pazar yaklasimi

kullanilmistir.

5.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin arsa degeri tespiti icin yakin cevrede konu miilkler ile ortak temel
ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina sahip
emsaller segilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Gst hakki devri, devre
mulk vs.) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi
kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere

olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gére "k&ti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhlklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
blylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektdr arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak

diizeltme oranlari takdir edilmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Gok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kétii Orta Biiyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik %10 - (-%1)
iyi Kiiciik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kuictik -%25 Uzeri

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

Yapilan arastirmada Bozoylk'te satilik fabirka emsaline ulasilamamis olup Bilecik’te emsal satilik

fabirka emsali arastirilmistir. Emsaller ve emsal diizeltme tablosu Pazar yaklasimi bashgl altinda

gosteirilmistir

5.5.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki
deger belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkullin arsa degeri ve yapi degeri ayri
ayri hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit edilmistir. Bu yontemde konu
gayrimenkulln parsel ve yapi degeri hipotetik olarak ayristiriimak suretiyle;

» Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim — satima konu olmus arsa emsal arastirmalari dogrultusunda
arsa degeri takdir edilmistir.

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

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

satilik arsa emsali arastirmasi sonuglari asagida sunulmustur.

22
Rapor No: OZEL-2025-00048




EMSAL ARSA
Alan, | istenen |m?Fiyati,
Emsal Acikl K k
msa ciklama m? Fiyat TL T ayna

Boziyik Yesilkent mahallesinde, Kiitahya yolu Yilmaz Emlak

1 Uzerinde, sanayi imarli, 67/138 parsel, KAKS: 0.70, 40.000 | 110.000.000( 2.750,00 0(533) 4677136
Hmax: Serbest, miistakil tapulu
Sarar AVM ye yakin, Caddeye cepheli, 391/12 parsel Trenday Emlak
2 rarAviviye yakin, Ladceye cepnetl, Parsel 1 37.190(106.000.000| 2.850,23 |  0(542) 6523731
Ticari imarli, su, elektrik vb. altyapiimkanlari hazir,
Pusula Emlak
Bozuylk Fabrikalar bolgesinde, , KAKS: 0.70, i
3 OQFtlytx Fabrikatar BOIgEsince SaNaY! 1 4 995 | 15.000.000 | 3.003 0(543) 32126 11
imarli ve mustakil tapulu, 46/1 parsel
NOG Emlak

Sanayi imarli, caddeye 164 m cepheli, E:0.60,
4 20.840 | 87.000.000 | 4.175

Hmax:9.50 m. ve miistakil tapulu, 137/3 parsel 0(554) 9894550

Boziiylik Carsi mah, Mistakil tapu, E:0.70, Hmax: KW Cadde 0(216)
5 Serbest, 95/403, Bursa-Eskisehir yolna 60 m cephesi | 5.613 | 24.750.000 | 4.409 4141122
var. Cinde yapi ve kiraci var

it

AKD I}mr\n

Emsal Krokisi

50

Emsal 4

1

13

JYUrukcepnip

Emsal tablosunda yer alan tasinmazlar biyiklik, konum ve imar durumlarina goére dizeltmelere tabi

tutulmus olup dizeltme tablosu asagida gosterilmistir.
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ARSA EMSAL DUZELTME
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Satis Fiyati 110.000.000 | 106.000.000 | 15.000.000 | 87.000.000 | 24.750.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 10% 10%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri 104.500.000 | 100.700.000 | 14.250.000 | 78.300.000 | 22.275.000
Buyuklik (m?) 40.000 37.190 4.995 20.840 5.613
Birim m? Satis Degeri 2.613 2.708 2.853 3.757 3.968
Konum Diizeltmesi 20% 20% 25% 0% 10%
Arsa BUyUklUgl Diizeltmesi 0% 0% -20% -5% -20%
Altyapi Dizeltmesi 5% 5% 5% 5% 5%
imar diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 25% 25% 10% 0% -5%

3.463 TL

Ortalama

Boziylk OSB Midiirligi’nde yapilan arastirmada;

v' Boziyiik OSB icerisinde yer alan arsalarin satisinin_yapilmadigi, yatirim sarti ile tahsisinin

yapildigi,

v’ Bozlyik OSB’de yer alan altyapisi hazir arsalarin m” tahsis bedelinin pesin 3.500 TL/m?
oldugu tespit edilmistir.

v" Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 112 Ada, 5 numarali Parselin

v' Boziiyiik OSB igerisinde konumlanmis olmasi nedeniyle m”> emsal satis bedelinin Boziiyiik

OSB 2025 yili tahsis bedeli olan 3.500,00-TL alinmasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

PAZAR YAKLASIMI (Arsa)
44.992
3.500
157.471.930

Yuzolgimi, m?
Birim m? Degeri, TL

Arsa Degeri, TL

Maliyet Yaklasimi Esaslari gercevesinde, degerleme konusu 5 numaral Parsel (izerinde yer alan
yapilarin insai 6zellikleri dikkate alinarak insaat maliyetleri hesaplanmis ve yapilarin insa yili esas
alinmak ve yipranma payi disiiimek suretiyle hesaplanan yapi maliyet degeri, Emsal Karsilastirma
(Piyasa) Yaklasimi sonucunda bulunan arsa degerine ilave edilerek gayrimenkullin toplam degerine
ulasiimistir. Maliyet yaklasimi ile yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar
esas alinmistir.

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

Bakanligi Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2025 Yili Yapi

Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore 2. Sinif C grubu maliyet bedeli olan 12.400 TL

hesaplamalara dahil edilmistir.

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

Sehircilik Bakanhgi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2025
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Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore, 1. Sinif B grubu maliyet bedeli olan

3.050,00 TL hesaplamalara dahil edilmistir.

o Cevre Dizeni Maliyeti; Yapi Maliyetinin %3’lG oraninda varsayillmis ve hesaplamalara dahil

edilmistir.

o Gayrimenkullerin buglinkii degerine ulasilirken, yapilarin yapim yillari ve fiziksel/ fonksiyonel
yipranmaya tabi olduklari dikkate alinmis ve fiili degerleme tarihi itibari ile 02.12.1982 tarih ve
17886 sayili Resmi Gazete yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Goésteren Cetvel”e
gore, %13 olarak belirlenen yipranma bedelleri disilerek gayrimenkullerin bugilinkii bedeli

hesaplanmistir.

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

Koordinasyon ve Genel Giderler, insaat maliyeti ve Mimari ve Mihendislik Bedelleri
toplaminin % 3‘4 oraninda varsayllmistir.

Diger Giderler 0,03
Diger giderler, toplam insaat maliyeti, Mimari ve Mihendislik giderleri, Koordinasyon ve
Genel Giderler toplaminin %3l oraninda varsayllmistir.

Yukaridaki yapilan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yapi maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.
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MALIYET YAKLASIMI |

Fabrika Kapali Alani, m? 6.474,58
Birim Maliyet, TL 12.400
Mimarlik Ve Mihendislik Maliyeti, TL 372,0
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 383,2
Diger Maliyetler, TL 1.315,5
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 14.471
Fabrika Yeniden Yapim Maliyeti, TL 93.691.549
Ek Bina Kapali Alani, m? 982,12
Birim Maliyet, TL 12.400
Mimarlik Ve Miihendislik Maliyeti, TL 372,0
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 383,2
Diger Maliyetler, TL 1.315,5
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 14.471
Ek Bina Yeniden Yapim Maliyeti, TL 14.211.940
Su Deposu, Atik Su Binasi Kapali Alani, m? 242,09
Birim Maliyet, TL 3.050
Mimarlik Ve Miihendislik Maliyeti, TL 91,5
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 94,2
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 3.559
Su Deposu, Atik Su Binasi Yeniden Yapim Maliyeti, TL 861.676
Cevre Diizenlemesi Maliyeti, TL 2.836.597
Yipranma Orani 0,13
Yipranma Payi, TL 12.660.677

Toplam Bugiinkii Yapi Degeri, TL 70.517.205

Arsa Degeri, TL 157.471.930

Buglinkii Yapi Degeri, TL 70.517.205
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Toplam Degeri, TL

Takdir Edilen Pazar Degeri TL

Degerleme konusu 112 Ada, 5 numarali Parsel ve lzerinde yer alan yapilarin, Pazar Yaklasimi ile
hesaplanan arsa degerine, Maliyet Yaklasimi ile hesaplanan yapilarin buglnki degeri ilave edilmek
suretiyle toplam degeri hesaplanmistir. Maliyet yaklasimina gére degerleme konusu tasinmazin pazar

degeri 227.989.000 TL olarak takdir edilmistir.

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Fabrika degeri hesaplamasinda 2. yéntem olarak Pazar Yaklasimi kullanilmistir. Gayrimenkuliin degeri
tespiti icin ¢evrede benzer nitelikli satihk fabrika emsalleri arastiriimis olup emsal tablosunda

gosterilmistir.

EMSAL SATILIK FABRIKA
. A . .. 2
Emsal e Agik i Bina/Arsa | Istenen Fiyat Bl.rlm m e
Alan m? Orani TL Fiyati TL
1 Boziiyiik Esksehir yolu yakini ?.:000 mkapali alanl, Seramik 4715 | 3.000 072 59.000.000 19,667 Ali Eren Emlak Bozliyiik
fabrikasi 0(532) 68147 42
Bilecik Golpazari Sanayi bolgesinde 9499 m?arazi Uzerinde el Bl WGy
2 2000 m?kapali alan ve 25 ton (iretim kapasitesine sahiptir. 9.499 | 2.000 0,211 35.000.000 17.500 0(216) 2322001
icinde imalathane, ofisler, lojman ve Yemekhane vardir.
Bilecik Golpazari Sanayi bolgesinde 9928 m? arazi lizerinde Kazaklar Emlak
3 4000 m?kapali alana sahiptir. igcinde imalathane, ofisler, 9.928 | 4.000 0,40 45.000.000 11.250 0(216) 642 99 88
lojman, Yemekhane, Elektrik, su, dogalgaz vardir.
Bilecik Osmaneli'nde 9733 m?arazi tizerinde 2000 m? kapali
2 .alana sahlptlr..Kza.rma yemfabrlkasmlaur? tesis Iglnde. 9733 | 2385 0,205 90.000.000 | 37736 KW Angora
imalathane,idari bina, 2 katli lojman, degirmen ve bekgi 05322705518
kuliibesi vardir.
Bilecik Merkezde 249 ada 71, 73 ve 85 parselde toplam
2 - 2 . Remax Joker
5 38175 m*arazi Uzerinde 11565m* kapali alana sahiptir. 38175 | 11.565 0303 179850.000| 15551 0 (216) 572 46 46
Tesis iginde imalathane,idari bina 4176 m?ve 1250 kwa ’ ’ ! R ’
elektrik giicti vardir.
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Emsaller konum blyuklik ve arsa blyikliiklerine gore dizeltmeler tabi tutulmus olup emsal

diizeltme tablosu asagidadir.

FABRIKA EMSAL DUZELTME
Emsal 1 Emsal2 (Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati 59.000.000( 35.000.000( 45.000.000|{ 90.000.000| 179.850.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 35% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 56.050.000( 33.250.000( 42.750.000| 58.500.000| 161.865.000
Buyikluk(m?) 3.000 2.000 4.000 2.385 11.565
Birim m? Satis Degeri 18.683,33 16.625,00| 10.687,50| 24.528,30 13.996,11
Konum ve OSB Diizeltmesi 20% 30% 50% 30% 30%
Arsa Blylkltigi Duzeltmesi 35% 0% 25% 0% -20%
Yola Cephe Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Ntelik Diizeltmesi 0% 0% 25% 0% 25%
Toplam Diizeltme Katsayisi 55% 30% 100% 30% 35%

Ortalama 24.546 TL

Tasinmazin birim m? degeri 24.546 TL olarak hesaplanmistir.

PAZAR YAKLASIMI

Fabrika Kapali Alani, m? 7.698,79
Birim m? Degeri, TL 24.546
Fabrika Degeri, TL 188.971.737
Takdir Edilen Pazar Degeri TL 188.972.000

5.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu taginmaz kiralamaya konu olmadigindan kira degeri analizi yapilmamustir.

5.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tagsinmazin mevcut kullaniminin en verimli ve iyi kullanimi sagladig

distnilmektedir.

5.8.1.1 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin misterek veya boélinmis kisimlari bulunmamaktadir.
5.8.2 Farkli Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Farkl yontemler kullaniimak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gosterilmistir.
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OZET TABLO
Kullanilan Yontemler TL
Maliyet Yaklagimi 227.990.000
Pazar Yaklagimi 188.970.000

v' Tasinmazin fabrika nitelikli olup Pazar yaklasiminda hesaplanan deger ile maliyet yaklagiminda
hesaplanan deger birbirine yakindir. Fabrikalar belli bir amaca 6zgi olarak insa edilmis yapilar
oldugundan fabrika degerlemesinde maliyet yaklasimi hesaplanan degerin daha saglkli oldugu
disinilmektedir. Bu yiizden nihai deger takdirinde maliyet yaklasimi ile hesaplanan deger esas

alinmis ve konu tasinmazin degeri 227.990.000 TL olarak takdir edilmistir.

5.9 Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 26.02.2021 tarihinde OZEL-2021-00018 numarali,
22.06.2022 tarihinde OZEL-2022-00200 numarali ve 01.12.2023 tarihinde OZEL-2023-00191 numarali

degerleme raporu hazirlanmistir.

5.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Bu rapor GYO tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.

5.11 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin GYO portféylne uyumlulugu bu degerleme calismasinin konusu degildir.
5.12.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

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

bulunmamaktadir.
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5.12.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin

Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gérisler

Raporun ilgili bélimlerinde detaylari verildigi (izere; degerleme konusu 112 Ada 5 numarali Parsel
Uzerinde yer alan yapilarin mimari proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

6 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katilyorum.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi,
alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da

g6z online alinarak;

04.06.2025 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri
KDV Harig 227.990.000 TL
KDV Dahil 273.588.000 TL

1. Takdir edilen bu deger taginmazin pesin satisina yonelik Pazar degeridir.
2. KDV Orani %20 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Nesecan CEKICi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177
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