Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 30.10.2024

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 31.10.2024

DEGERLEME

BITIS TARIHI 8.11.2024

RAPOR TARIHi 11.11.2024

RAPOR NO SRS-2410244

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KISi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| BILECIK ILi MERKEZ ILGESI 1 ADET FABRIKA VE 2 ADET TARLA

Hurriyet 1. OSB Mahallesi, Ata Bulvari, No: 16, Seranit Seramik

DEGERLEME ADRESI Pelit6zii Mahallesi, 326 Ada 2 ve 3 Parseller, Merkez/Bilecik

Ahmet Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLENME
enkul « Fizibilite « Proje

iCINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - imar durumu (kopya)
Ek 5 - Tapu Sureti
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA) 3




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
f enkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin 30.09.2024 tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

SERANIT GRANIT SERAMIK SAN. VE TiC. A.S.
Blyiikdere Caddesi, Likér Yani Sokak, Akabe Ticaret Merkezi No: 1 Kat: 4, Sisli ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tagsinmazlarin 30.09.2024 degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin SRS-2410244 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A. Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan dederleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz igin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan SPK mevzuati
kapsaminda rapor hazirlanmamis olup UDES kapsaminda pazar degeri tespit raporu
hazirlanmistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi SRS-2402005 SRS-2405030 SRS-2407083

Rapor Tarihi 30.04.2024 10.05.2024 23.07.2024

Rapor Konusu

1 ADET FABRIKA
VE 2 ADET TARLA

1 ADET FABRIKA
VE 2 ADET TARLA

1 ADET FABRIKA
VE 2 ADET TARLA

Gizem GEREGUL

Gizem GEREGUL

Gizem GEREGUL

EVLEK- EVLEK- EVLEK-
Raporu Hazirlayanlar S.Seda S.Seda $.Seda
Y.KARAGOZ- Y.KARAGOZ- Y.KARAGOZ-
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 741.190.000 808.688.000 927.423.000

(TL) (KDV Haricg)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

708 ADA 20 PARSEL
ili : BILECIK
iigesi : MERKEZ
Bucagi
Mabhallesi . HURRIYET
Koyu
Sokagi
Mevkii : KAVALCIYERI
Pafta No
Ada No . 708
Parsel No . 20
Alani : 102.496,76
CI%LiK iSL.ETME BiNASI.,3 ADET DEPO,2 ADET _FABRiKA BINASI
Vasfi : MUSTEMILATI,5 KATLI IDARI BINASI,DEKOR BINASI,SOSYAL
TESISLER VE ARSASI
Sinin . Planindadir
Sahibi :  SERANIT GRANIT SERAMIK SANAYI VE TICARET A.S. (1/1)
Yevmiye No . 2336
Cilt No . 46
Sayfa No . 4521
Tapu Tarihi : 20.10.2005
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fizibilite - Proje

326 ADA 2 PARSEL
li . BILECIK
iicesi : MERKEZ
Bucagi
Mabhallesi : PELITOZU
Koy
Sokag
Mevkii :  DEREYERI
Pafta No
Ada No . 326
Parsel No ;2
Alani . 6.806,82
Vasfi . TARLA
Sinin . Planindadir
Sahibi : SERANIT SERAMIK SANAYI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 6483
Cilt No 9
Sayfa No . 869
Tapu Tarihi . 7.09.2015
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fizibilite - Proje

326 ADA 3 PARSEL
li . BILECIK
iicesi : MERKEZ
Bucagi
Mabhallesi : PELITOZU
Koy
Sokag
Mevkii :  DEREYERI
Pafta No
Ada No . 326
Parsel No 3
Alani . 8.619,97
Vasfi . TARLA
Sinin . Planindadir
Sahibi : SERANIT SERAMIK SANAYI A.S. (1/1)
Yevmiye No . 6483
Cilt No 9
Sayfa No . 877
Tapu Tarihi . 7.09.2015
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLENME
( enkul « Fizibilite « Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 19.07.2024 tarih ile musteri tarafindan Cevre ve

Sehircilik Bakanhdi Tapu Kadastro Genel Midurligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

326 ada 2 parsel;

Serhler:

Kamu Haczi : Bilecik Vergi Dairesi Mudurligd’nun 17/12/2019 Tarih 19370 sayili haciz yazisi
sayili yazilari ile. Borg :2.052.558.00 TL (Alacakli : Bilecik Vergi Dairesi Madurliga ) (Tarih-
Yevmiye: 17.12.2019-12921)

326 ada 3 parsel;

Serhler:

Kamu Haczi : 034230 Buiyuk Miukellefler Vergi Dairesi Basanligi nin 22/12/2023 tarih 26464
saylll Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Bor¢ : 57761743.37 TL (Alacakh : 034230 Bulylk
Mukellefler Vergi Dairesi Basanligi ) (Tarih-Yevmiye: 22.12.2023 - 29643)

708 ada 20 parsel;

Teferruat Bilgileri: 21/08/2005 tarih 2581 yevmiye nolu teferruat listesi sayfa dosyasindadir.
Beyanlar:

- Diger (Konusu: Bilecik Kadastro Maduarligd’'ntn 18/11/2020 Tarih ve 3041208 Sy.Yz. ile bu
parselin 285,52 m2.lik kismi 1559 ada 1 nolu orman parseli siniri i¢erisinde kalmaktadir. ) Tarih-
Yevmiye:15.01.2021-520

- Diger (Konusu: Bu parselin 285,52 m2 lik kismi 1559 ada 1 nolu Orman Parseli siniri
icerisinde kalmaktadir. ) Tarih-Yevmiye:11.11.2020-13145

- Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satigi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk goérisl alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir. Tarih-Yevmiye: 18/02/2009 - 764

(llgili serh OSB icerisinde yer alan tasinmazlara rutin olarak konulmakta olup, 3. kisilere
devrinde OSB gérusu alinmasi gerekmektedir.)

ipotekler:

- Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.derecede 04/11/2011 tarih 5938 yevmiye ile
13.000.000,00_USD bedelinde ipotek,

- Albaraka Turk Katilim Bankasi A.S. lehine 2.derecede 21/05/2012 tarih 2755 yevmiye ile
70.000.000,00_TL bedelinde ipotek,

- Turkiye Halk Bankasi A.$. lehine 3.derecede 13.12.2020 tarih 14378 yevmiye ile
85.000.000,00_TL bedelinde ipotek,

- Turkiye Halk Bankasi A.$. lehine 4.derecede 22.12.2022 tarih 24553 yevmiye ile
100.000.000,00_TL bedelinde ipotek bulunmaktadir.

- Turkiye Halk Bankasi A.$. lehine 5.derecede 18/04/2024 tarih 7371 yevmiye ile
1.100.000.000_TL bedelinde ipotek bulunmaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlarin son 3 yil igerisinde mulkiyet bilgisinde degisiklik olmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bilecik Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gore 326 ada 2 ve 3 parseller; kismen 17.05.2021
tarihli Bilecik Pelitézl ilave ve Revizyon Uygulama imar Planlari kapsaminda, kismen de plan
disi alanda yer almaktadirlar. 18.Madde Uygulamasi yapilmamis olup, henliz yapilagsma izinleri
bulunmamaktadir. Belediyesinden edinilen gifahi bilgiye goére plana iligkin itirazlarin
¢dzimlenmesi sonrasi 18.madde uygulamasi yapilmaya baslanacaktir.

Edinilen sifahi bilgiye gore;

326 ada 2 parselin bir bélimi park alaninda ve plan disi alanda kalmakta olup 2133 m? alanli
bélimi Emsal:1.50, Yengok: 13,50 m. yapilasma kosullariyla ticaret+konut alaninda yer
almaktadir. Parselin mevcut alani 6806,82 m?, yapilan aritmetik hesaplamalara gére %45 Dop
kesintisi sonrasi kalan alan ~3744 m?dir.

326 ada 3 parselin bir bolimi plan digi alanda kalmakta olup 2703 m? alanli bélima
Emsal:1.50, Yencok: 13,50 m. yapilagsma kosullariyla ticaret+konut alaninda yer almaktadir.
Parselin mevcut alani 8619,97 m?, yapilan aritmetik hesaplamalara gére %45 Dop kesintisi
sonrasi kalan alan ~4741 m?dir.

Bilecik 1. OSB Yonetimi'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu 708 ada 20 parsel
saylll tasinmaz: 24.11.2017 tasdik tarihli Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tarafindan
onaylanmis uygulama imar plani igerisinde KAKS:0.70 H: Serbest yapilasma kosullariyla
"Sanayi" alaninda yer almaktadir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

326 ada 2 ve 3 parseller Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Fabrika tesisinin yer aldigi 708 ada 20
parsel sayili tasinmaza ait dosya Bilecik 1. OSB Mudirligi'nde incelenmistir. Dosyasinda Yapi
Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri gériilmistiir. Taginmaz lizerinde yer alan projeler OSB
Teknik Binasr'nda incelenmistir. Cok sayida klasorii bulunmakta olup projelerin bir bélimine
ulagilamamis, alanlarda Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri dikkate alinmistir. Yapi
Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgelerine iligkin bilgiler asagida belirtilmistir:

A, B, C, D Bloklar: 4320 m? alan i¢in 26.05.1995 tarih ve 2088/29-25 sayili yeni yapi ruhsati,
15.12.2001 tarih ve R.OSB.011 sayili yenileme ruhsati ve 23.07.1998 tarih 2088 sayili Yapi
Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Bu ruhsat 708 ada 19 parsel igin verilmistir.

isletme Binalari G-E-F-H-J Bloklar Komp. + Hid + Antma Mekanik Atdlye Jenerator :
15.12.2001 tarih ve R.OSB.029 sayili ilave yapi ruhsati ve 31.12.2001 tarih R.OSB.017 Yapi
Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Belgeler IV-A yapi grubunda 1 kat, 10.054,60 m? ingaat
alani ve 708 ada 19 parsel i¢in dizenlenmistir.

isletme Binasi igyeri Deposu Sundurma Depo : 21.04.2005 tarih R.OSB.049 sayili Yenileme
Ruhsati ve 16.12.2006 tarih R.OSB.051 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.
Belgeler 11I-A yapi grubunda 1 kat, 28205,02 m? ingsaat alani ve 708 ada 19 parsel icin
dizenlenmistir.

idari Ve Sosyal Tesis: Bila tarih R.OSB.044 sayili Yenileme Ruhsati ve 27.10.2003 tarih 44
sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Belgeler IV-A yapi grubunda 4 kat, 1575,2 m?2
insaat alani ve 708 ada 19 parsel igin dlizenlenmistir.

Mamul Madde Deposu: 25.08.2006 tarih R.OSB.055 sayili yapi ruhsati ve 18.04.2007 tarih
R.OSB.052 Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Belgeler I-B yapi grubunda 1 kat, 6742
m? ingaat alani ve 708 ada 20 parsel igin diizenlenmistir.

Dekor Binasi Sundurma : 20.04.2007 tarih R.OSB.061 sayili yapi ruhsati ve 30.10.2007 tarih
R.OSB.055 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Belgeler 11I-A yapi grubunda 1 Kat,
900 m? insaat alani ve 708 ada 20 parsel igin dizenlenmistir.

ilave Bina : 06.12.2017 tarih R.053.133 sayili Yapi Ruhati bulunmaktadir. Yapi Kullanma izin
Belgesi mevcut degildir. 329 m? ingaat alani, II-C yapi grubu ve 708 da 20 parsel igin
dizenlenmistir.

SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA) 12 e



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REE

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YAPI RUHSAT BELGELERI

BLOK ADI Tarih savi |Verili Nedeni| tllamm | YOLKOTU|YOLKOTU | TOPLAM |  YAPI TOPLAM
Y g Amacu ALTI USTU  |KATSAYISI| SINIFI | ALANI(M2)
A-B-C-D BLOKLAR 26.05.1995 | 2088/29-25 Yeni Yapi Fabrika 1 1 1-A
A-B-C-D BLOKLAR 15.12.2001 | R.OSB.011 Yenileme Fabrika 1 1 IV-A 4.320,00
i$LETME BINALARI G-E-F-
i) FHOIILAR ONR, < 15.12.2001 | R.OSB.019 ilave Fabrika 1 1 IV-A 10.054,60

HID + ARITMA MEKANIK
ATOLYE JENERATOR

ISLETME BINASI
ISYERI DEPOSU 21.04.2005 [ R.OSB.049 [  Yenileme Fabrika 1 1 N-A 28.205,02
SUNDURMA DEPO

iDARI VE SOSYAL TESIiS R.OSB.044 Yenileme idari Bina 4 4 IV-A 1.575,20
MAMUL MADDE DEPOSU | 25.08.2006 | R.OSB.055 |  Yeni Yapi Depo 1 1 I-B 6.742,00
DEKOR BINASI ) )
e p— 20.04.2007 | R.OSB.061 |  Yeni Yapi Ek Bina 1 1 -A 900,00
ILAVE BINA 6.12.2017 | R.0SB.133 Yenileme Ek Bina 1 1 II-C 329,00
TOPLAM 52.125,82

YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

- VERILI KULLANIM | YOL KOTU | YOL KOTU [ TOPLAM YAPI TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI $ .
NEDENI AMACI ALTI USTU | KAT SAYISI| SINIFI ALANI (M2)
A-B-C-D BLOKLAR 23.07.1998 2088 Yap! Kullanma Fabrika 1 1 1n-A 4.320,00
iSLETME BINALARI
G-E-F-H-J BLOKLAR
KOMP. + HiD + ARITMA | 31.12.2001 | R.0SB.017 | Yapi Kullanma Fabrika 1 1 IV-A 10.054,60
MEKANIK ATOLYE
JENERATOR
ISLETME BINASI
iSYERi DEPOSU 16.12.2006 | R.OSB.051 | Yapi Kullanma Fabrika 1 1 IV-A 28.205,02
SUNDURMA DEPO
iDARI VE SOSYAL TESIS | 27.10.2003 44 Yapi Kullanma | Idari Bina 4 4 1n-A 1.575,20
MAMUL MADDE DEPOSU | 18.04.2007 | R.0SB.052 | Yapi Kullanma Depo 1 1 IV-A 6.742,00
DEKOR BINASI !
(SUNDURMA) 30.10.2007 | R.OSB.055 | Yapi Kullanma |  Ek Bina 1 1 I-B 900,00
ILAVE BINA 23.11.2018 R'Oﬁélss/ Yapi Kullanma |  Ek Bina 1 1 I-c 329,00
TOPLAM 1n-A 52.125,82
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

326 ada 2 ve 3 parseller lizerinde yapi bulunmamaktadir. Fabrika tesisinin yer aldigi 708 ada
20 parsel sayil tasinmazin yasal olarak alinmasi gerekli evraklarin alinmis oldugu, yapi
kullanma izin belgesi ve cins degisikliginin tamamlandigi gézlemlenmisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler
Mimari Yapi Denetim - Sinan Baba olarak gortlmektedir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlardan;

326 ada 2 parsel: Tarla vasiflidir. 6806,82m? alanhdir. Hafif egimli bir topografyaya ve yaklasik
dikdortgen bir sekle sahiptir. Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Yerli Dere Caddesine ~52m
cephesi bulunmaktadir.

326 ada 3 parsel: Tarla vasifidir. 8619,97m? alanhdir. Hafif egimli bir topografyaya ve yaklasik
dikdortgen bir sekle sahiptir. Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Yerli Dere Caddesine ~52m
cephesi bulunmaktadir.

708 ada 20 parsel: Tasinmaz iizerinde "Celik isletme Binasi, 3 Adet Depo, 2 Adet Fabrika
Binasi Mistemilati, 5 Katl idari Binasi, Dekor Binasi, Sosyal Tesisler Ve Arsasi" olarak cins
tashihi yapilmis ve Seranit Seramik olarak isimlendiriimis fabrika tesisleri yer almaktadir. Arsa
alani yaklasik 102.496,76 m#dir. Bilecik 1. Organize Sanayi Bolgesi icerisinde kuzeyde yer
almaktadir. Parsel Gzerinde yaklasik 1100 m? alan saha betonudur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

708 ada 20 parsel:

Sehir merkezi'ne yaklasik 2-3 km mesafede, Bilecik 1. Organize Sanayi Bolgesi iginde yer
almaktadir. OSB, Eskisehir istanbul Yoluna cephelidir. Agirlikl olarak seramik fabrikalarinin yer
aldigi OSB iginde, farkli sektorlere iliskin tesisler de bulunmaktadir. Eski ve kokli bir sanayi
boélgesidir. Doluluk ve faaliyet oraninin yiiksek oldugu gézlenmistir. Ana arterlere yakin konumu
nedeniyle ulasimi oldukga rahattir.

326 ada 2 ve 3 parseller Pelitdzi Tabiat Parki'na yakin konumdadirlar. Yakin ¢evresinde
agirlikli olarak bos araziler ve ormanlik alan yer almaktadir. imar calismalari hala siirmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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DEGERLEME
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Pelitozii
Goleti

3.3 - Ulagim Ozellikleri

326 ada 2 ve 3 parseller:

Sehir merkezi'ne yaklasik 1-2 km mesafede Pelitozi Mahallesi'nde yer almaktadirlar. Ana
arterlere yakin konumu nedeniyle ulasimi oldukga rahattir.

708 ada 20 parselde konumlu tasinmaza ulasim Atatiirk Bulvari (Eskisehir-istanbul Yolu)
Uzerinden Gazi Bulvari'ndan sonra Ata Bulvari ile saglanmaktadir. Bilecik 1. Organize Sanayi
Bolgesi iginde yer almaktadir. Ana arterlere yakin konumu nedeniyle ulasimi oldukga rahattir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLENME
( enkul « Fizibilite « Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlardan;

326 ada 2 parsel: Tarla vasiflidir. 6806,82m? alanhdir. Hafif egimli bir topografyaya ve yaklasik
dikdortgen bir sekle sahiptir. Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Yerli Dere Caddesine ~52m
cephesi bulunmaktadir.

326 ada 3 parsel: Tarla vasifidir. 8619,97m? alanhdir. Hafif egimli bir topografyaya ve yaklasik
dikdortgen bir sekle sahiptir. Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Yerli Dere Caddesine ~52m
cephesi bulunmaktadir.

708 ada 20 parsel: Tasinmaz iizerinde "Celik isletme Binasi, 3 Adet Depo, 2 Adet Fabrika
Binasi Mistemilati, 5 Katli idari inasi, Dekor Binasi, Sosyal Tesisler Ve Arsasi" olarak cins
tashihi yapilmis ve Seranit Seramik olarak isimlendirilmis fabrika tesisleri yer almaktadir. Arsa
alani yaklasik 102.496,76m?dir. Bilecik 1. Organize Sanayi Bolgesi igerisinde kuzeyde yer
almaktadir. Parsel lizerinde yaklasik 1100 m? alan saha betonudur.

Eski Uretim Binasi:

Yapi ruhsatinda A, B, C, D Bloklar olarak isimlendirilmigstir. Tesisin ilk Gretim binasidir. Tek katli
ve 4320m2 alanhdir. Betonarme olarak 3-A yapi grubunda inga edilmis olup dis cephe ve ¢ati
kaplamasi sandvi¢ paneldir. Firin holleri, polisaj hatti, hazirlama ve sprey drierlari yer
almaktadir. Tavan yiiksekligi ortalama 7m’dir. Uretime hazir olmakla birlikte, piyasanin trin
tercihleri nedeniyle bir stiredir bu bolimde Uretim yapiimadigi bilgisi edinilmistir.

isletme Binalari ve Ek Binalar

Vaziyet planinda G, E, F, H, J Bloklar, yapi ruhsatinda ise isletme Binalari G-E-F-H-J Bloklar
Komp. + Hid + Aritma Mekanik Atolye Jenerator olarak isimlendirilmistir ve 1V-A yapi grubunda
10.054,60 m2 alanhdir. Ambar, mekanik atblye, polisaj hatti kompresor bdlimlerinden
olusmaktadir. Béliimlere goére tavan yiiksekligi farkliik gostermektedir. isletme binalarinda 10
ila 15m, atdlye binalarinda yaklasik 5 ila 8m.dir.

Yeni isletme Binasi ve Depo Binalar

Fabrikanin 2005 yilinda insa edilen Uretim tesisidir. Yapi ruhsatina gére 3-A yapi grubunda inga
edilmis olup isletme binasi 21.097mz2, isyeri deposu; 4482m2, sundurma depo; 2.626m?2 olmak
Uzere toplam 28.205,02 m2 kullanim alanhdir. Ana bina kot farkindan yararlanarak 2 katl olarak
insa edilmistir. Alt kat depo olarak kullaniimak olup, tesisin hazirlama, sekillendirme, pliskirtme
bolimlerinin yer aldigi dretim binasi bu katin Ustiinde yer almaktadir. Tesiste yer alan
makinelerin agirhdi nedeniyle tasiyici sistem oldukca giglendirilmis, kat arasina ise mikserleri
yerlestiriimigtir. Tavan yuksekligi depo bdliminde yaklagsik 26m, hazirlama béliminde ise
21m’dir. Bu bélim icerisinde ayrica ar-ge departmani yer almaktadir. Dis cephe ve yan cephe
kaplamasi sandvi¢ paneldir.

Mamiil Madde Deposu:

Celik konstriksiyon olarak tek katli insa edilmis olup 6742 m?2 insaat alanhdir. Parselin
dogusunda yer almaktadir. Dig cephe ve yan cephe kaplamasi sandvi¢ paneldir. Kat yuksekligi
yaklasik 8m. dir.

Dekor Binasi
Tek kath 900 m2 alanlidir. 1B yapi gurunda ve 900 m2 kapal alana sahiptir. Tavan yuksekligi 8
ila 10m’dir. Cati ve yan cephe kaplamasi sandvi¢ panel kaplidir.

ilave Bina
Yeni igletme binasina ek olarak insa edilmistir. 5.pres bolimi olarak kullaniimaktadir. Yapi
ruhsatina ve yerinde yapilan incelemesine gore 329 m? alanli, tek kath ve 2C yapi grubundadir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul « Fizibilite « Proje

Idari Bina

Yapi ruhsatina goére 4 kath, 4A yapi gurunda toplam 1575,20 m2 alanhdir. Bina dig cephesi
cephe boyali, zeminler granit ve seramik, duvarlar saten boyaldir. Zemin katta; personel
giyinme odalari, yemekhane, mutfak, depo, ve bina girigleri, 1.katta teshir salonu, 2.katta;
ybnetici ofisi, toplanti-egitim salonu, mutfak ve wc’ler, 3.katta; 4 adet ydnetim ofisi- toplanti
odasi ve wc'ler yer almaktadir. Binada asansér bulunmaktadir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Blok

Yapi Sinifi : 3A
Kullanim Amaci : Fabrika Uretim Tesisi - Bos parsel
Elektrik : Sebeke

Su ; Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Sandvi¢ Panel
Dis Cephe : Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi .
Cephesi : Cadde
Deprem

Bélgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmaz genel itibari ile bakimli durumdadir. idari binada zeminler, seramik ve laminat parke;
duvarlar saten ve plastik boyalidir. Depo binalarinda zeminler epoksi kapli, ¢ati ve yan cepheler
sandvi¢ paneldir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

708 ada 20 parsel lizerinde iskan belgesini almis ve cins degisikligi tamamlanmistir. Yeniden
ruhsat alinmasini gerektiren bir husu olmadidi kanaatine variimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bilecik ili

Bilecik, Marmara Bélgesi'nin glineydogusunda;Marmara,Karadeniz,ic Anadolu ve Ege
bolgelerinin kesisim noktas! lizerinde yer alan kiiciik bir Anadolu sehridir.il dogusunda Bolu ve
Eskisehir,giineyinde Kitahya,batisinda Bursa ve kuzeyinde Sakarya illeri ile komsu
durumundadir.ilin yiizélglimii 4.321 km'dir. Bilecik'te merkez ilgeyle birlikte 8 ilce,7 belde ve 243
kéy bulunmaktadir. 2023 TUIK verilerine gére Bilecik lli niifusu 228.058 kisidir.

Bilecik antik ¢aglardan glinimuize kadar tarihin her déneminden izler tagiyan eski bir yerlesim
yeridir.Sehirdeki ilk yerlesim MO 3000 yilina kadar gitmektedir.ilkgaglarda Frig,Lidya ve Pers
hakimiyeti altinda olan yére,Bithynia Kraligi'nin Roma imparatorlugu'na katiimasi (izerine
Romalilarin idaresi altina girmistir.Sehir,Selcuklu ve Osmanlh devletleri tarafindan fethedilene
kadar Bizanns hakimiyetinde kalmistir.

Bilecik,Osmanli imparatorlugu'nun dogdugu topraklar olma 6zelligi tasidigindan,biiyik éneme
sahiptir.Osmanl tarih boyunca da gerek ipekgilik.dokumacilik,tarim ve madencilik gibi ekonomik
yonleriylr,gerekse Bursa-Eskisehir glizergahindaki konaklama merkezi niteligiyle o6nemli
yerlesimlerden biri olmustur.1800'li yillarda,sahip oldugu 200'G askin cami ve mescit,8
medrese,13 kilise,200 kadar okul,ristiye mektebi ve cgesitli imalathanelerle Anadolu'nun orta
Olgekli kentlerinden biri konumuna gelmistir.

Cografi yapisina bakildijinda, denizden yiiksekligi 500 m olan Bilecik'in; Goélpazari, Osmaneli
ve Sogit ilgelerinin Sakarya Irmagi kiyr seridinde bulunan, mikroklima iklim bdlgeleri dikkat
cekmektedir. ilin yillik yadis miktari 450 kg/m2 dolayindadir. Yagis en ¢ok ocak ve mayis
aylarinda dismektedir. Bu iklim Ozelliklerine bagli olarak Bilecik'te tarim ve hayvancilik énemli
bir yere sahip olmustur.

ilin ekonomisinde tarim ve hayvanciligin yani sira madencilik, ormancilik, mermer, seramik ve
tahta islemeciligi de dnemli bir paya sahiptir. Bilecik'te bulunan zengin mermer ocaklari, sehrin
ekonomisine buyik katki saglamaktadir. Ozellikle Bilecik'in merkezindeki ve Boziyik
ilcesindeki sanayi tesisleri, ilin ekonomik gelismesinde biyik dneme sahiptir. Madencilik
agisindan zengin kaynaklara sahip olan Bilecik'in, seramik ve cam kullanilan kil, kaolin ve
feldispat rezervleri ¢cok zengindir. Bilecik ayrica, "Bilecik tasi"denilen mermeriyle (kireg taslar)
de meshurdur.

Sehrin yuzélcimdnidn %47'si ormanlarla kaphdir. Kentte Pelitdzi Goleti, Kugukt Goleti,
Bozcaarmut Goleti ve Turbin gibi halkin ragbet ettigi mesire yerleri bulunmaktadir. Yani basinda
istanbul-Antalya cift yonlii yolu, sehrin diger illere ulagimini kolaylagtirmistir. Calismalari devam
eden Ankara-istanbul yiiksek hizli tren projesi ve yapilmakta olan Yenigsehir-Bilecik yolu
bulunmaktadir.
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Harita 1 Bilecik ilinin Konumu

4.1.2 - Merkez ilgesi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul « Fizibilite « Proje

Sehir merkezinde yer alan ilgedir. Trkiye'nin Marmara Bolgesi'nin Giney Marmara Bolimu'nde

kalmaktadir. 2023 TUIK verilerine gére Merkez ilgesi niifusu 82.416 kisidir.

e e e e m i imgm— meem eemme g i m P p s —y e e m —n
districts, 2023
Niifus'" Yillk niifus
Population'” arng niz®®
il ve ilge merkezlen Annual growth rate
ifveilge Toplam Province and distict Belde ve koyler of population‘”
Province and district Total canters Towns andvillagas (%)
Ghmeg 17 556 17 556 - 393
Gbnen 75572 75572 9.3
Havran 28287 28287 g1
iviinal 31626 31626 - 36
Karesi 188 846 188 840 = 7.9
Kepsut 21804 21804 -1,0
Manyas 18190 18100 - 6,8
Marmara 11454 11454 - 774
Savastepe 16787 16787 1.3
Sindirg: 32879 32879 14,4
Susuug 38 025 38025 - 7.9
Bilecik 228 Oa 188 528 39530 -2,7
Merkez 02416 70552 11854 218
Bozuyuk 79853 72900 6053 4,0
Gilpazan 9831 6225 3606 402
inhisar 2377 1048 1328 1244
Osmaneli 21875 16482 52303 0,0
Pazaryer| Q967 6020 3947 -15
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REEL

DEGERLEME
Gavrimenkul « Fizibilite « Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dénem ortalamas
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yillik 657 97 AN villik %35, 755 villilk 245 A\ Villik %254 A
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024

Nis-23 1

Agu-24 4

i
MMis-24
Agu 3.1’.?
Adu
Kas-22+

Ara-22
AgU-25 '
T

w =
= Z

May-24 4

TUFE o | S0/ TRY esmm—ELH /T

Kaynak: TLHE Kaynale TCMB

GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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wrimenkul - Fizibilite - Proje
GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmis hacim
¥il Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim orani (%)
2022 Yillik 15 011 776 905 314 210,9 5,5
1 2519789 181 490 166,9 7.8
Il 3 424 670 219 665 201.,6 7.6
i 4273138 242 4186 223.8 4.1
n 4794179 262 243 23,2 33
2023 Yillik 26 545 722 1 130 009 221,6 5,1
[ 4 BET 492 245 416 195,3 4.5
i S5 571 440 274908 2109 4.6
158 7759 106 298 760 238,4 6.5
e 8 527 633 307 925 2419 4.6
2024 i 4 &8558 091 286 728 205,7 5.3
1l 5 949 792 308 158 2161 2.5
(r) ligili geyreklerde revizyon yapilmigtir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari i¢cin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi ydnundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dusrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin lke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 dlzeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu diusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélumlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 acilimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktdor bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; OSB Mudurluga ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA) 26



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul « Fizibilite « Proje

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

708 ada 20 parsel sayili taginmaz igin;

*  Tesis faal durumdadir.
*  Cins tashihlidir ve yapilarin iskan belgesi mevcuttur.
* 0SB icerisinde yer almaktadir.

* Tasinmazlarin ulagimlari kolaydir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% 326 ada 2 ve 3 parsellersayil taginmazlarin 1/1000 Glgekli imar planlari yapilmis, ancak
18.madde uygulamasi yapiimamistir.

326 ada 2 ve 3 parsellersayili tasinmazlarin yer aldigi bolgede arsa degerlerinin
* spekdlatif olarak ¢ok yukseldigi, ancak istenen degerlerle satis géormedigi gérilmustur.
Degerlemede bu durum dikkate alinmistir.

% 708 ada 20 parsel sayili taginmaz nitelikleri itibariyle belli bir alici kitlesine hitap
etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yilhik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi ydntemi ve Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi ydntemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

EMSAL BILGILERI
1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Tuder Gayrimenkul
TEL ; 0O 542 6675700
ALINAN BILGI

Yerlesim alaninin bir miktar disinda Kaks:0.80 H:6.50 m. olan villa imarli konut arsasi satilik
durumdadir. 2.348 m? yizolgimld brit parsel 1.950.000 TL bedelle satiliktir. 326 ada 2-3 parsellere
gore lejant ve emsal hakki agisindan daha dezavantajlidir. Halihazirda imara agik degildir.

SATILIK 2348 .-M? 1.950.000 .-TL 830 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL ; 0 532 6750437
ALINAN BILGI

1.0SB igerisinde taginmaza yakin konumlu 810 ada 9 ve 11 parseller 40.000.000 TL bedel ile
satiliktir. E:0,70, sanayi imarli, toplam 12.922 m? alana sahiptir.

SATILIK 12.922 -M? 40.000.000 .-TL 3.095 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Avrupa Emlak
TEL ; 0 532 7141901
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

OSB alaninin st tarafinda konut sahasinda kalan 8.884 m? yuzolcimllU parsel satilik durumdadir.
Brit parsel olup imar uygulamasi goérecektir. 9.000.000 TL bedelle satiliktir. 290/9 parsel numaral
tasinmazdir.

SATILIK 8.884 .-M? 9.000.000 .-TL 1.013 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL ; O 532 0621315

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Bahcelievler Mahallesi'nde 2.866 m? ylizolgiimli Konut Alaninda yer alan brit parsel 3.000.000 TL
bedelle satiliktir. imar uygulamasi gérecek parsel niteligindedir.

SATILIK 2866 .-M? 3.000.000 .-TL 1.047 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Melih Karagam Gayrimenkul
TEL ; 0O 552 0015267
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

326 ada 2 ve 3 parsel sayih tasinmazlara yakin konumda, 216 ada 4 parsel sayili, imar
uygulamasinin yapilmasi halinde ticaret + konut imarli 161 m? yizdlgiimli arsa 350.000 TL bedelle
satihktir. Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasma kosullari daha iyidir.

SATILIK 161 .-M? 350.000 .-TL 2.174 -TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL ; 0 532 58807 36
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Bilecik ili Osmaneli ilgesi OSB igerisinde yer alan 25000 m? yiizdlgimlii Kaks:0.70 H : Serbest
Sanayi alaninda kalan parsel 45.000.000 TL bedelle satiliktir. Yeni parselasyon galismasi yapildigi
bilgisi alinmistir.

SATILIK 25000 .-M? 45.000.000 .-TL 1.800 .-TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coziim Emlak (Boziyik)
TEL ; O 539 8798668
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Boziyuk OSB yerlesimi icerisinde Kaks:0.70 olan Sanayi imarl parsel satilik durumdadir. 7.108 m?
yuzolgimli parsel 30.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 7108 .-M? 30.500.000 .-TL 4.291 -TL/M?
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker
TEL ; O 543 2217181
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Boziyiuk OSB yerlesimi icerisinde sanayi imarl 8.219 m? yizdlguimli parsel 28.000.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 8219 .-M? 28.000.000 .-TL 3.407 .-TL/M?
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9 - Beyan Eden Kisi, Kurum Aydin Gayrimenkul
TEL ; O 538 6856295
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Sehir merkezi icerisinde H:3 kat yapilasma kosulu ile Konut Alaninda yer alan parsel ismetpasa
Mahallesi'nde yer almaktadir. 376 m? yiz6lgimli parsel 2.050.000 TL bedelle satilktir.

SATILIK 376 .-M? 2.050.000 .-TL 5.452 -TL/M?
# - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Joker
TEL ; 0 532 3714669
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Bilecik 1. OSB yerlesimi icerisinde 40000 m? yizdlcimli parsel tUzerinde kurulu 3.304 m? kapali
alana sahip giris yiksekligi 7.5m. olan idari bina ve Uretim alanindan olusan fabrika satilik
durumdadir. 191.000.000 TL bedel istenmektedir. Parsel yuzolcimune gore kapali alan orani ¢ok
dusuktar.

SATILIK 3304 .-M? 191.000.000 .-TL 57.809 .-TL/M?

Emsal Krokisi

708 ADA 20 PARSEL
| (FABRIKA TESIS PARSELI)

Atar Basy

rashkd,
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU | COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTA KOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI | ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
i KOCUK "20% - (-11%)

COK IV] COK KUCUK 20% uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (708 ADA 20 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (6) EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 40.000.000 45.000.000 28.000.000 2.050.000 30.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 102.496,76 12.922 25.000 8.219 376 7.108
BIRIM M2 DEGERI 3.095 1.800 3.407 5.452 4.291
ALANA ILISKIN
DUZELTME 20% -20% -20% -40% -40%
NITELIGI SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI KONUT SANAYI
NITELIGINE
iLISKIN . . , . ;
DUZELTME 0% 0% 0% 20% 20%
KAT E=0.70 E=0.70 E=0.70 E=0,70 H:3 Kat E=0.70
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 30% 0%
CEPHE
MANZARAYA
. N 0, 0, 0, 0, 0,
ILISKIN 0% 0% 10% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 15% 0% 0% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
iLISKIN ; . ; . ;
DUZELTME 0% 15% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% 5% 5% 6% 5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, - 0, 0, - 0,
DUZELTME 25% 5% 15% 4% 15%

DUZELTILMiS

DEGER

708 ADA 20 PARSELDE KONUMLU TASINMAZIN ARSASININ

DEGER TABLOSU
" 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) errn m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
708 20 102.496,76 3.280 336.189.372,80
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 336.189.000,00

Karsilastirma tablosu 708 ada 20 parsel igin hazirlanmistir. Degerleme konusu 326 ada 2 ve 3
parsel numarall taginmazlarin yer aldigi bélgede 1/1000 6lgekli planlar onaylanmis olup, heniz
18.madde uygulamasi yapiimamistir. Belediyeden edinilen sifahi bilgiye goére plana iligkin
itirazlarin ¢dziimlenmesi sonrasi 18.madde uygulamasi yapilmaya baslanacaktir. Bolgede tarla
birim m? degerleri 800 TL/m2-1400 TL/m? araliginda degismektedir. Degderleme konusu
parsellerin birim m? degerinin 1.100-1.150 TL/m? arasinda olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
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TARLA NITELIKLi TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Birim m? | Parselin Degeri (.- . e
2 -
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri L) Parselin Degeri (.-TL)
326 2 6.806,82 1.120 7.623.638,40 7.623.000,00
326 3 8.619,97 1.115 9.611.266,55 9.611.000,00
2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 17.234.000,00

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Degerleme konusu parsel Sanayi Alani'nda yer almaktadir. Sanayi imarli arsalarin 3.000 - 3.500
TL/m2 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Bu rakamlar istenilen rakamlar olup, pazarlik paylari
bulunmaktadir.

Tasinmazin g¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda imar fonksiyonu, alani,
konumu g6z éninde bulundurularak arsa birim degerinin, degerleme konusu 708 ada 20 parsel
icin 3.280 .-TL/M? olabilecegdi 6ngérilmstir.

Arsa degerinin Gzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin distilmesi sureti ile elde edilen degerin
ilave edilmesi ile parsel Gzerindeki yapilarla birlikte toplam degere ulasiimistir.

Yapinin 2024 yili Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan belirlemis olan 2C
yapi sinifi birim maliyeti 7.750 m?/.-TL, 3A yapi sinifi birim maliyeti 12.250 m?%.-TL , 3B yapi
sinifi birim maliyeti 14.400 TL/m2.-TL, 4A yap! sinifi birim maliyeti 15.300 TL/m2.-TL dir. 2023
Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gére Fabrika ve imalathane Binasi ve Sosyal Tesisleri’ nin azami
birim m? degeri 2.437,01.-TL/m*dir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dlizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gdre birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Deger arttirici unsurlar (Girigsimci Kari Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, tabela reklam
avantaji, serefiye degeri, Gelistirme Maliyeti v.b.) icin deger artirici pay eklenmistir. Buradan
yeniden insa etme maliyeti yaklagimina gore tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
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708 ADA 20 PARSELDE YER ALAN TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri(*) 3.280 .-TL/IM* X 102.496,76 M?> = 336.189.000 .-TL
Uretim Binalan 13.350 .-TL/IM* X 4.320,00 Mz = 57.672.000 .-TL
idari Bina 12.100 .-TL/M* X 1.575,20 M? = 19.059.920 .-TL
isletme Binalari 13.350 .-TL/IM* X 30.102,62 M> = 401.869.977 .-TL
Depo Binalari 7.350 .-TLIM* X 13.850,00 M* = 101.797.500 .-TL
Dekor Binasi 9.310 .-TL/IM* X 900,00 M? = 8.379.000 .-TL
Diger Ek Binalar 7.350 .-TLIM* X 1.049,00 M? = 7.710.150 .-TL
ilave Bina 7.350 .-TLIM* X 329,00 M2 = 2.418.150 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) 47.689.881 -TL

TOPLAM 982.785.578 .-TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI 982.786.000 .-TL

Tasinmazlar icin Kasim 2024 basinda emsal arastirmasi yapilmis olup, emsal tasinmazlarin
30.09.2024 tarihli degerleri yansittigi kanaatine variimistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Parseller tzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerlemede bu
yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

" Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri;

Pazar Yaklagimina Yoéntemine gore;

708 Ada 20 Parselde Konumlu Taginmazin

Arsasinin Degeri (.-TL) 336.189.000 TL

Tarla Nitelikli Taginmazlarin Toplam Degeri

(-TL) 17.234.000 TL

Yeniden inga Etme Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazin Degeri;

708 Ada 20 Parselde Konumlu Tasinmazin Degeri (.-

TL) 982.786.000 TL

NiHAi DEGER TABLOSU

3 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 1.000.020.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. ” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 708 ada 20 parselin deger tespiti yapilirken Maliyet
Yaklasimindan yararlaniimistir. Maliyet yonteminde mevcut imar kogsullarina gore arsa degeri
ongorillerek bina maliyetleri ve deger arttinci unsurlar eklenerek toplam degere
ulagilmistir. Pazar yaklagiminda ulasilabilen emsallerin nitelik, konum, alan vb. olarak
birebir benzer olmamasi nedeni ile bu yéntem kullanilmamigtir. 326 ada 2 ve 3 parsellerin
deger tespiti yapilirken Pazar Yaklagimindan yararlaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapinin
tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Hakkinda Gorus

Alinmasi gerekli tim yasal izinlerin alinmis ve cins degisikliginin gerceklesmis oldugu
g6zlemlenmistir. Tasinmazin tapu kaydindaki niteligi ile fiili kullanimi uyumlu durumdadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin kira analizi yapiimamistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

326 ada 2 ve 3 parseller Gzerinde kamu haczi serhi bulunmakta olup, tasinmazlarin satis veya
devrine engel teskil etmektedir. Taginmazlarin satiginin/devrinin yapilabilmesi icin ilgili serhlerin
kaldiriimasi gerekmektedir.

708 ada 20 parsel igin gerekli tim yasal izinlerin alinmis ve cins degisikliginin gergceklesmis
oldugu goérulmusttr. Tagsinmazin tapu kaydindaki niteligi ile fiili kullanimi uyumlu durumdadir.
326 ada 2 ve 3 parseller Uzerinde yapi bulunmamaktadir. 326 ada 2 ve 3 parseller; kismen
17.05.2021 tarihli Bilecik Pelitézii ilave ve Revizyon Uygulama imar Planlar kapsaminda,
kismen de plan digi alanda yer almaktadirlar. 18.Madde Uygulamasi yapilmamis olup, heniz
yapilasma izinleri bulunmamaktadir. Belediyesinden edinilen sifahi bilgiye gore plana iliskin
itirazlarin ¢gdziimlenmesi sonrasi 18.madde uygulamasi yapilmaya baslanacaktir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlar igin;

30.09.2024 tarihli degeri igin ;

1.000.020.000 .-TL
(Bir Milyar Yirmi Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.198.300.600 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Q A
@ "li(‘lRlF}- @ %m'%/
l.‘n k\lntl Proje itite Frey
A. Ozgiin HERGUL $. Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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REEL

DEGERLEME

Guvrimenlol - Fizibilite - Proje

10 SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Guvrimenbol - Fizibilite . Proje

11 SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGER LEME
Guvrinies

wloul - Fizibilite - Proje

-
e B s

12 SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

m““w“‘- i
1"“

i

13 SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DK G

Guvrimenko

L

w%ﬁ nmm

14 SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
ritnenkoul - Fizibilite - Proje

Guy

15 SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

D E G LEME
Guvrimenkoul - Fizibilite .« Proje

b ILLH O A
"

- e
u—-',‘llllmﬁf_xi}_;ﬂ-w

16 SRS-2410244 BILECIK (FABRIKA)



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje




{

)70 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

web

Kaydi Olusturan: FATIH KIVANG ( SERANIT GRANIT SERAMIK SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detaylh - $BI var)

TAPU KAYIT BiLGISI

Tarih: 19-7-2024-16:3

t

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 326/2
Tasinmaz Kimlik No: 90224963 AT Yizolgim(m2): 6806.82
iI/lige: BILECIK/MERKEZ Bagimsiz BSlom Nitelik:
Kurum Adir: Bilecik Bagimsiz BSIm Brit
Mahalle/Koy Adi: PELITOZU Koy YuzOlgumd:
Mevkii: Dereyeri Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S . faN 9/869 YuzOlgumd:
ilt/Sayfa No:
- o< — Blok/Kal/Giris/BBNo:
ayl :
yr ourm ! Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
313892225 {SN:155255} mmw,pz_._. SERAMIK - 11 6806.82 6806.82 3402 S.Y.nun
SANAYI ASV 22/A Md.
Geredince
Yenilemenin
Tescili
07-09-2015

1/2



-

070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

6483

MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

VERGI DAIRESI MUDURLUGO )

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Kamu Haczi: BILECIK VERGI DAIRESI SERANIT Bitecik -
MUDURLUGU nin 17/12/2019 tarih 19370 | SERAMIK 17-12-201917:18 -
saylli Haciz Yazisi sayll yazilaniile. Borg : | SANAYIA.S 12921
2.052.558.00 TL (Alacakl : BILECIK VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jp97d1zZWHnY kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

web

Tarih: 19-7-2024-16:32

Kaydi Olusturan: FATIH KIVANC ( SERANIT GRANIT SERAMIK SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 326/3

Taginmaz Kimlik No: 90224964 AT Yiizolcim(m?2): 8619.97

il/ilce: BILECIK/MERKEZ Bagimsiz Béliim Nitelik:

Kurum Adi: Bilecik Bagimsiz B6IGm Briit

Mahalle/Kdy Adi: PELITOZU Koyl YuzOleimi:

Mevkii: Dereyeri Bagimsiz Bolim Net

- YiizOlgumii:
Cilt/Sayfa No: 9/877 —
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
313892226 (SN:155255) mm_u.epzﬁ SERAMIK - 1/1 8619.97 8619.97 3402 S.Y.nin
SANAYIASYV 22/A Md.
Geredince
Yenilemenin
Tescili

07-09-2015

1/2



-

070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

6483

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BIiLGILERI

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

034230 Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi
Baganhd )

S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | Kamu Haczi: 034230 Buyiik Mikellefler SERANIT Bilecik -
Vergi Dairesi Basanhgi nin 22/12/2023 SERAMIK 22-12-2023 09:58 -
tarih 26464 sayil Haciz Yazisi sayilt yazilars | SANAYI AS 29643
ile. Borg: 57761743.37 TL (Alacakl: : VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 03Mhi8JI98T kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2



Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

70 sayil

Bu belge 50;

le e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

web

Tarih: 19-7-2024-16:3

il
"
i

Kaydi Olusturan: FATIH KIVANG ( SERANIT GRANIT SERAMIK SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi:

AnaTasinmaz

Ada/Parsel:

708/20

Taginmaz Kimlik No:

131142820

AT Yizdlglim(m2):

102496.76

Iiilce:

BILECIK/MERKEZ

Bagimsiz Bolum Nitelik:

Bagims:z Bolum Brdt
YiizOlguimii:

Bagimsiz Bolim Net
YuzOlgimik:

Kurum Adr: Bilecik
Mabhalle/Koy Adi: HURRIYET Mah.
Mevekii: KAVALCIYERI
Cilt/Sayfa No: 46/4521

Kayit Durum: Aktif

Biok/Kat/Giris/BBNo:

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

CELIK ISLETME BINASI3 ADET
DEPQ,2 ADET FABRIKA BINASI
MUSTEMILATI,5 KATL! IDARI
BINASI,DEKOR BiNASI,SOSYAL
TESISLER VE ARSASI

S/B/I

Aciklama

Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarth- Terkin

Yevmiye Sebebi-
Tarih-

1/8
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)70 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

e e-imza ile imzalanmustir.

Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: BILECIK KADASTRO MUDURLUGUNUN 18/11/2020 (SN:6972814) Bilecik -
TARIH VE 3041208 SY.YZ. ILE BU PARSELIN 285,52 M2.LIK KISMI 1559 BILECIK 15-01-2021 13:08 -
ADA 1 NOLU ORMAN PARSELI SINIRI ICERISINDE KALMAKTADIR. ) Tarih: KADASTRO 520
- Say1: -( Sablon: Diger) MUDURLUGU
VKN:
Beyan Diger (Konusu: Bu parselin 285,52 m2 lik kismi 1559 ada 1 nolu Orman (SN:6972814) Bilecik -
Parseli sinini igerisinde kalmaktadir. ) Tarih: - Sayr: -( Sablon: Diger) BILECIK 11-11-2020 12:16 -
KADASTRO 13145
MUDURLUGU
VKN:
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
1225383 | 21/08/2005 TARIH 2581 YEVMIYE NOLU TEFERRUAT 21/08/2005 Eski Tirk
LISTESI SAYFA DOSYASINDADIR. TARIH 2581 Lirast
YEVMIYE NOLU
TEFERRUAT
L{STESI SAYFA
DOSYASINDADIR.
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse} Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare { Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
787002673 (SN:7637054) SERANIT GRANIT - 1/1 102496.76 | 102496.76 Kadastro
SERAMIK SANAYI VE TICARET Parselinde
ANONIM SIRKETI V Birlestirme
20-10-2005
2336

2/8



{

)70 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

saylr.

S/B/i Aciklama Kisitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katiimailara geri alim hakki serhi SERANIT Bilecik -
kaldirnlarak tapu verilmesi durumunda tapu GRANIT 18-02-2009 14:.01 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satigi dahii | SERAMIK 764
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SANAYi VE
gorisl alinmast zorunludur. Bu durumda TICARET
eski katihmcinin vermis oldugu taahhutler ANGNIM
yeni alict tarafindan da aynen kabul edilmis | SIRKET] VKN

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

3/8



-

070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

ipotek

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

Alacakii Miisterek Bor¢ Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A S. Evet 13000000.00 USD %16 akdi 1/0 F.B.K. Bilecik - 04-11-2071 15:48 - 5938
VKN:4560004685
ipotegin Konuldudu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Bilecik - HURRIYET Mah. - (Aktif) - 1/1 (SN:7637054) SERANIT GRANIT 13000000.00 Bilecik -

708 Ada - 20 Parsei

SERAMIK SANAY! VE TICARET

ANONIM SIRKETI V

usD

04-11-2011 15:48 -

5938

4/8
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070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

ipotek

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

Alacakli Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:893659) ALBARAKA TURK, Evet 70000000.00 TL Faizsiz 2/0 FB.X. Bilecik - 21-05-2012 15:12 - 2755
KATILIM BANKASI A S.
VKN:0470008702
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borg¢iu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bilecik - HURRIYET Mah. - (Aktif) - i1 (SN:7637054) mm_wbz_.ﬁ .mxbz_._. 70000000.00 ~ Bilecik -
708 Ada - 20 Parsel SERAMIK SANAYI VE TICARET TL 21-05-2012 1512 -
ANONIM SIRKETI V 2755

5/8
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070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

Ipotek

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A S. Evet 85000000.00 TL %22 3/0 FB.K. Bilecik-03-12-2020 15:55- 14378
VKN:4560004685 degisken
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bilecik - HURRIYET Mah. - (Aktif) - 1/ (SN:7637054) SERANIT GRANIT ~ 85000000.00 Bilecik -
708 Ada - 20 Parsel SERAMIK SANAYI VE TICARET TL 03-12-2020 15:55-
14378

ANONIM SIRKETI V

6/8



-

070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

Ipotek

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

Alacakl Misterek Borg Faiz Derece | Sure Tesis Tarih- Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A S. Evet 100000000.00 TL %28 4/0 F.B.K. Bilecik - 22-12-2022 17:00 - 24553
VKN:4560004685
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bilecik - HURRIYET Mah. - (Aktif) - 1/1 Amznummwomé mmmbz_._..oxbz_._. 1000000006.00 Bilecik -
708 Ada - 20 Parsel SERAMIK w¢z><_ VE TICARET TL 22-12-202217:00 -
ANONIM SIRKETI V 24553

7/8



-

070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinc

ge 5(

Bu bel

Ipotek

e e-imza ile imzalanmustir.

1E

Alacaklt Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Evet 1100000000.00 %60 5/0 F.B.K. Bilecik - 18-04-2024 14:33 - 7371
VKN:4560004685 TL
ipotegin Konuldugdu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Bilecik - HURRIYET Mah. - (Aktif) - 11 (SN:7637054) SERANIT GRANIT 1100000000.0 Bilecik -
708 Ada - 20 Parsel SERAMIK SANAYI VE TICARET OTL 18-04-2024 14:33 -
ANONIM SIRKETI V 7371

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) hLs23uOUbtww kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

8/8



TURKIYE CUMHURIYETI

TAPU SENEDI

Il BILECIK
lige: MERKEZ

Mahalle/Kéy: PELITOZU K

Dereyeri

326 | Parsel; 2

| Yoz Olgtima: 6.80682m2 | CilvSayfa No: 9/869
' Niteligi: Tarla VN . = '

TASINMAZ BiLGILERi

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi:
(SN:155255) SERANIT SERAMIK SANAYI A.SV  Tam - 6.806,82

T
wi
=
(O]
=
m
X
4
<
=

Hisseye dlgen m*:

6.806,82

Tasinmaz No: Edinme Nedeni:

90224963 - AnaTasinmaz 3402 S.Y.nin 22/A Md.
Geregince Yenilemenin Tescili

Islem Bedeli:

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No:
L 07.09.2015- 6483

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Siciline Uygundur

Verilig Tarihi: 01.03.2024
Web-Tapu Sistemi
Uzerinden Uretilmistir.
Resmi Belgedir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile yukaridaki barkodu taratarak; veya
Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OOUkXDqvvJ1 kodunu Online

islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Milkiyetin disindaki ayni ve sahsi haklar ile serh ve belirtmeler igin lapu siciline miracaat edilmesi gerekmektedir.




TURKIYE CUMHURIYETI

TAPU SENEDI

Il BILECIK
lige: MERKEZ

Mahalle/Kéy: PELITOZU K

Dereyeri

326 | Parsel; 3

| Yoz Olgtima: 8.61997m2 | GilvSayia No: 9/877
' Niteligi: Tarla VN . = '

TASINMAZ BiLGILERi

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi:
(SN:155255) SERANIT SERAMIK SANAYiA.SV  Tam-8.619,97

T
wi
=
(O]
=
m
X
4
<
=

Hisseye dlgen m*:

8.619,97

Tasinmaz No: Edinme Nedeni:

90224964 - AnaTasinmaz 3402 S.Y.nin 22/A Md.
Geregince Yenilemenin Tescili

Islem Bedeli:

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No:
-H 07.09.2015- 6483

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Siciline Uygundur

Verilig Tarihi: 01.03.2024
Web-Tapu Sistemi
Uzerinden Uretilmistir.
Resmi Belgedir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile yukaridaki barkodu taratarak; veya
Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) FQ9zKJeDICFr kodunu Online

islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Milkiyetin disindaki ayni ve sahsi haklar ile serh ve belirtmeler igin lapu siciline miracaat edilmesi gerekmektedir.




TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

Il BILECIK
lige: MERKEZ

Mahalle/Kéy: HURRIYET M

Mevkl KAVALCIYERI

708 | Parsel: 20
Yiiz Olgimi: 102. 496 76 m2 ‘ ClIb‘Sayfa No: 46/4521

TASINMAZ BiLGILERi

Niteligi: GELIK I$LETME BINAS|,3 ADET DEPO2 ADET FABRIKA BINASI
MUSTEMILATI5 KATLI IDARI BINASIDEKOR BINASI.SOSYAL
TESISLER VE ARSASI

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi: Hisseye diigen m*:

(SN:7637054) SERANIT GRANiT_SERA_MiK Tam - 102.496,76 102.496,76
SANAYI| VE TICARET ANONIM SIRKETI V

T
wi
=
(O]
=
m
X
4
<
=

Tasinmaz No: Edinme Nedeni: Islem Bedeli:

131142820 - AnaTasinmaz Kadastro Parselinde
Birlestirme

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No: Siciline Uygundur

20.10.2005 - 2336 Verilis Tarihi: 01.03.2024
Web-Tapu Sistemi
Uzerinden Uretilmistir.
Resmi Belgedir.

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile yukaridaki barkodu taratarak; veya
Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu. tkgm gov.tr adresmden) sMLoNgVk70u kodunu Online
islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz. I

Milkiyetin disindaki ayni ve sahsi haklar ile serh ve belirtmeler igin lapu siciline miracaat edilmesi gerekmektedir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2150

Sayin Ahmet Ozgiin HERGUL
(T.C. Kimlik No: 21301331914 - Lisans No: 402487 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 ' No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.
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Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




