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IUK 314.1 — Organize Sanayi Bolgelerinde
Yer Alan Endiistriyel Uretim ve Depolama
Amach Gayrimenkuller icin Iyi Uygulamalar
Kilavuzu

Bu kilavuz, degerleme ¢alismalarinda yol gosterici bir rehber olma amaciyla hazirlanmis olup,
kilavuzun herhangi bir boliimiiniin, Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuati: veya bagka herhangi bir
yasal diizenleme ile ¢elistiginin ortaya ¢ikmasi halinde, her haliikarda s6z konusu yasal diizenleme
gegerli olacaktir.

Bu kilavuzda yer alan bilgiler, tanimlar, 6rnekler vb., degerleme ¢alismalarinda rehber niteligindeki
asgari kistaslar1 ortaya koymay1 amaglamakta olup, her bir gayrimenkul degerleme calismasinin
farkli oldugu, pek c¢ok baska farkli etkenin dikkate alinmasi gerektigi ve bu kilavuzda yer
verilmeyen pek ¢ok baska unsurun da var olabilecegi unutulmamalidir. Bu nedenle, gayrimenkul
degerleme kuruluslarinin hazirladig1 degerleme raporlarinda eksikligi tespit edilen unsurlara iliskin
olarak talep edilen savunma veya agiklamalarda, bu kilavuza atif yapilarak anilan eksik unsurlarin
bu kilavuzda da yer almadig: seklindeki ifadeler hicbir sekilde kabul edilemez.
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ORGANIZE SANAYI BOLGELERINDE ENDUSTRIYEL URETIM VE
DEPOLAMA AMACLI GAYRIMENKULLER DEGERLEMESi UYGULAMA
ESASLARI
1. Kapsam

Bu ¢alisma, [UK 310 Bor¢ Verme ve Teminat Amacl Gayrimenkuller I¢in Iyi Uygulamalar ana
baslig1 altinda, [UK 314.1 bashg ile Organize Sanayi Bélgelerinde Yer Alan Endiistriyel Uretim
ve Depolama Amaglh Gayrimenkullerin, Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda tanimlanan
deger esaslarindan biri olan Pazar Degerine ulasilmasi ile ilgili Degerleme Kuruluslarina ve
Degerleme Uzmanlarina rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanim
Uluslararast Degerleme Standartlar1 (UDS) 104 Deger Esaslar1 bashikli 30.2°’nci maddede
detaylar1 agiklanan kavramsal ¢er¢eveye uygun olarak uygulanmasi gerekir.

Calismada, Organize Sanayi Bélgelerinde Yer Alan Endiistriyel Uretim ve Depolama Amagh
Gayrimenkullerin i¢cindeki makine ve ekipmanlarinin degerlemesine yer verilmemis olup, sadece
arsa ve yapinin degerlemesinin uygulama esaslar1 ayr1 ayri anlatilmistir. Fabrika ve Makine
Ekipmanlar1 Degerlemesi ile ilgili detaylar, {UK 320 — Makine ve Ekipmanlar igin Iyi
Uygulamalar Kilavuzunun alt bileseni olan IUK 323 — Fabrika Makine ve Ekipmanlari icin lyi

Uygulamalar Kilavuzu i¢inde yer verilecektir.

Calismada, gergeklestirilecek degerleme faaliyetinin Pazar Yaklasimi, Maliyet Yontemi ve Gelir
Yontemi’nden uygun olanlarin kullanilarak yapilmasi onerilmektedir. Bu kapsamda, kabul
farkliliklarinin asgari seviyeye indirilmesi ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarina bu yontem
ile yapilan ¢aligmalar i¢in genel bir fikir verilmesi amaglanmaktadir. Calismada yer alan bilgi,
veri ve tablolar 0rnek niteliginde olup, yapilacak degerleme faaliyeti taginmazin konumu,
arsasinin ylzolclimii, yap1 striiktiirii, yap1 yliksekligi, imar durumu vb. bir¢ok faktore gore
farklilik gosterebilir. Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin, c¢alisma esnasinda kullandigi

parametreleri ¢aligma 6zelinde degerlendirmesi ve ¢alismasina uyarlamasi gerekir.

Calismada, Organize Sanayi Bolgeleri ile ilgili Kanun ve Yonetmelikler cergevesinde
degerlendirmelere ve goriislere yer verilmelidir. Gayrimenkul {izerinde yer alan takyidatlarin
satis1 engellemesi/kisitlamasi s6z konusu ise bu durum raporda acgik¢a belirtilmelidir.

2. Endiistriyel Uretim ve Depolama Amach Gayrimenkullerin Degerlemesinde
Kullanmilan Bazi Terimler

Endiistriyel Uretim ve Depolama Amagl Gayrimenkullerin Degerlemelerinde sik kullanilan
tanim ve kavramlar Hafriyat, Temel, Tastyict Sistem, Cati, Tesisat ve Diger Kavramlar
basliklar1 altinda asagida ayrintili olarak verilmistir.



2.1. Hafriyat

Sanayi tesisinin yapilacagi toprak, tag veya kayalik zeminleri kazma, tasima, yumusatma gibi
islemlerle arazinin insaat yapimina uygun hale getirilmesidir. Hafriyat arazi doldurularak ya
da kazi yapilarak saglanir. Arazinin miimkiin oldugunca diizgiin, saglam ve esnek olmayan
(rijit) olmas1 amaglanir.

2.2. Temel

Yapinin tasiyici sisteminin ilizerine oturdugu boliimdiir. Temeller yapinin en alt katindaki
kolon veya perdelerin yiikiinii (normal kuvvet, moment, v.s.) yer ylizeyine (zemine)
aktarirlar. Diger bir deyisle, temeller yapinin ayaklaridir. Genellikle toprak altinda birakilir.
Ayrintilar ektedir.

2.3. Tasiyic1 Sistem

Sanayi tesisinin ana konstriiksiyonunu olusturan tasiyici sistem, yapi tarzi olarak celik veya
betonarme olabilir. Tasiyici sitemde yatay elemanlar Kiris, diisey elemanlar ise kolon olarak
adlandirilir. Kolonlar 6zellikle dikdortgen plana sahip yapilarda simetrik olarak yerlestirilir.
Yapr acgikligr boyunda her iki kolon arasi bir kiris ile baglanir ve ¢at1 bu kirisler iizerine
oturur.

Fabrika degerlemesinde kolon ebatlari, kiris ebatlar1 ve bu elemanlarin yap1 igerisindeki
sayilar1 6nem arz etmektedir. Maliyet ¢alismasinda diisey elemanlar (kolonlar1) dikdortgen
prizma, yatay elemanlar (kirisleri) ise liggen prizma kabul ederek hesaplama yapilmaktadir.
Ayrimtilar ektedir.

2.4. Cat1

Tasinmazin lizerini Orten yapi elemanidir. Cati Ortiisiiniin tasiyicist olarak, yapinin yatay
elemanlari olan kirigler kullanilir. Malzeme olarak genellikle aliminyum sandvig, trapez sac
veya uzay cati1 kullanilir. Ayrintilar ektedir

2.5. Tesisat:
Tesisat ile ilgili tanimlarin ayrintilar1 ektedir.
2.6. Diger Kavramlar

2.6.1. Hmin ve Hmaks Terimleri: Hmin taginmazin zemini ile kiris alt1 arasindaki
mesafe, ya da ¢atinin en algak noktasi ile zemin arasindaki mesafedir. Hmaks ise

zemin ile ¢atinin en yliksek noktas1 arasindaki mesafedir.
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2.6.2. Sacak Seviyesi: Binalarin son kat tavan dosemesi {ist kotu

i Sagak seviyesi
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2.6.3. Aciklik: Fabrika binasini enine kolonlar ile bdlen, kirisler ile birbirine baglanmis
olan hol diye de tabir edilen boliimlerdir. Bagka bir deyisle agiklik; yatay bir tasiyici
yap1 6gesinin dayanak noktalar1 arasindaki uzaklik olarak da tanimlanabilir.
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2.6.4. Aks Arahgi: Yapidaki her kolon ve kirigin birbirine baglandig1 noktaya aks denir.
Bu noktalar arasindaki dik uzakliga ise aks araligi denmektedir. Degerlemede aks

sayist Onem arz etmektedir.

2.6.5. Cevre Diizenlemesi: Fabrikalar iiretimin konusu, iiretim teknolojisi, stok alani,
acik caligma alani, sosyal donatilar vb. ihtiyaglardan dolay1 ¢cevre diizenlemesi ihmal
edilmeyecek bir maliyet unsurudur. Bu baglamda cevre diizenlemesinde dikkat
edilecek hususlar saha arastirmalar1 béliimiinde detayli olarak anlatilmistir.



3. Uygulama (Degerleme Siireci)

Organize Sanayi Bolgelerinde yer alan Endiistriyel Uretim ve Depolama Amach
Gayrimenkullerin degerleme ¢aligmalarinda; arsanin imar durumu, yapilarin 6zellikleri ve
satisa ve kiralamaya arz edilen gayrimenkullere iliskin detayli aragtirmalarin yapilmasina
dikkat edilmesi gerekir. Bu nedenle gerekli degerleme yontemlerinde kullanilan veriler
mutlaka karsilastirmali ve sonuglar1 dikkatlice analiz edilmelidir. Endiistriyel Uretim ve
Depolama Amacli Gayrimenkuller genellikle Tapuda Cins Tashihi yapilmis ya da
yapilmamis taginmazlar kapsamindadir. Ayrica, baz1 6rneklerde kat irtifakli/kat miilkiyetli
Endiistriyel Uretim ve Depolama Amagli Gayrimenkullere rastlanabilmektedir. Tapuda cins
tashihi yapilmamis ya da yapilmis ve kat irtifakli/kat miilkiyetli yapilarin degerlemelerinde,
genel uygulama igin [UK 310°da yer alan esaslar dikkate alinmalidir. Endiistriyel Uretim ve
Depolama Amagli Gayrimenkullerin degerlemesinde arsa maliyeti, yap1 maliyeti ve varsa
katlanilmas1 gereken diger maliyetler ayr1 ayr1 hesaplanmaktadir. Arsa maliyeti
hesaplanirken UK 313 ’te yer alan Pazar Yaklasimi esaslar1 dikkate alinmalidir. Asagida IUK
310 ve IUK 313 Pazar Yaklasiminda yapilacak temel ¢alismalar disinda, IUK 314.1°¢ 6zgii,
ek olarak yapilmasi 6nerilen aragtirmalar 6zetlenmistir.

3.1. Tasinmaza Iliskin Detayh Yapilmas1 Gereken Arastirmalar
3.1.1. Tasinmazn Yasalhg ile Ilgili Arastirmalar

3.1.1.1.  15/4/2000 tarih 24021 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
giren 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu (Kanun) ve 02.02.2019
tarih 30674 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Organize
Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeliginde (YOnetmelik); Organize Sanayi
Bolgesi (OSB) siirlar igerisinde bulunan arsanin ne sekilde kullanilacagi,
tahsisi, devri, satis1 ve/veya kiralanmasina dair unsurlart ayrintili sekilde
diizenlenmis oldugundan ve OSB’lerde yap1 ruhsati, yap1 kullanma izni ve is
yeri agma ve c¢alisma ruhsatlarinin OSB tiizel kisiligi tarafindan verilmesine
dair Kanun’da 6zel yetki kurallar1 diizenlendiginden, tasinmaza iliskin detayl



arastirma yapilirken bulundugu yerdeki OSB tiizel kisiliginden kilavuz ekinde
yer alan bilgi ve belge talep formu ile yazili sekilde temin edilmelidir.

3.1.1.1.1. Mimari projelerde, vaziyet plani, alan, kat sayisi, yiikseklik, kesit,
aks araliklari, yapinin i¢ aksamina dair bilgiler temin edilmelidir.

3.1.1.1.2. Mimari proje ve vaziyet plani ile ruhsat ve yapi kullanma izin
belgesindeki alan, yiikseklik, yap1 cinsi bilgilerinin uyumlulugu kontrol
edilmelidir.

3.1.1.1.3. Yap1 ruhsati, yap1 kullanma izni, i yeri agma ve c¢aligma ruhsati
temin edilmeli, varsa kisitlayict hususlar mutlaka belirtilmelidir.

3.1.1.1.4. Tesvik olup olmadig1 incelenmeli, varsa miktar1 belirtilmelidir.

3.1.1.2.0SB’lerde tahsis edilen ve satiga konu parsellerin durumu, ilgili OSB tiizel
kisiliginden aragtirilmalidir.

3.1.1.2.1. Degerlemeye konu parselin OSB’ye; varsa giincel arsa tahsis
borcu, altyap1 katilim pay1 borcu, isletme borcu (altyapr hizmetlerinden
kaynaklanan borg¢lar, elektrik, su, dogalgaz, aritma vb. igletme borglar),
yOnetim aidat1 borcu vb. hizmet karsiliklarina dair borcu olup olmadigi
bilgisi, Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin talebi ile OSB’den yazili
olarak temin edilir. Varsa tiim borglara iliskin bilgiler, OSB tiizel
kisiliginden elde edilen bilgiye raporda yer verilir.

3.1.1.2.2. Degerlemeye konu parselin OSB’ye, 3.1.1.2.1 maddesinde
belirtilen borglar1 bulunmasi1 halinde, ilgili borca dair bankadan alinan
teminat mektubu ve/veya Dogrudan Borglandirma Sistemi (DBS) olup
olmadig1 ve miktar1 da OSB’den talep edilir ve bu bilgilere raporda yer
verilir.

3.1.1.2.3. Yonetmeligin 56°’nc1 madde tiglincii fikrasi uyarinca belirlenen ve
Miitesebbis Heyet/Genel Kurul onayiyla karara baglanan o yila dair
“parsel m? birim maliyeti” ve “parsel m? birim satig fiyat1” bilgisine
iligkin Miitesebbis Heyet/Genel Kurul karar1 yazili sekilde ilgili OSB’den
talep edilerek raporda belirtilmelidir.

3.1.1.2.4. Ilgili OSB’de yer alan sanayi parselinin parsel metrekare birim
maliyeti ve parsel metrekare birim satig fiyati; Yonetmeligin 56°nc1
madde yedinci fikrasi geregi ilgili OSB’nin internet sitesinde stirekli ve
giincel olarak yayimlanarak, Bakanliga bildirilmektedir. Gayrimenkul
Degerleme Uzmani, OSB tiizel kisiliginden bu bilgileri resmi olarak
almalidir. Alinan bilgilerin OSB’nin internet sitesinden teyit edilmesi
miimkiindiir.

3.1.1.2.5. Kanun’a, 7033 sayili Kanun ile eklenen Ek 3 maddesi uyarinca,
Cumhurbagkani karari ile belirlenen il ve ilgelerdeki OSB’lerde yer alan
parseller tamamen veya kismen bedelsiz tahsis edilebileceginden,
Organize Sanayi Bolgelerinde yer alan parsellerin tamamen veya kismen



bedelsiz olarak tahsisi hakkinda da bilgi edinilmesi gerekmektedir.
Sanayi parselinin bedelsiz tahsise konu olmasi durumu, maliyet
yonteminde arsa degerini etkileyecegi icin Onem arz etmektedir.
Degerlemeye konu parsele iliskin ilgili OSB’den, tamamen veya kismen
bedelsiz tahsisin miimkiin olup olmadigina dair karar1 ve bilgisi resmi
olarak alinmalidir. S6z konusu bu bilgiler kilavuz ekinde yer alan bilgi ve
belge talep formu ile yazili sekilde ilgili OSB tiizel kisiliginden temin
edilerek bu bilgilere raporda yer verilir.

3.1.1.2.6. Kanunu’nun “Arsa Tahsisleri” baslikli 18’inci maddesi diger
hiikiimlerin yanm1 sira asagidaki hususlar diizenlemektedir. Tahsis veya
satig1 yapilan arsalar higbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu
arsalar katilimeilar ve mirasgilar tarafindan borcun tamami 6denmeden
ve tesis liretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.
Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve satisinin girket statiistindeki
katilimcilara yapilmasit halinde, borcu 6denmeden ve tesis liretime
gecmeden arsanin satisini ve spekiilatif amaglh islemlerle miilkiyet
hakkinin devrini 6nlemeye yonelik tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.
Ancak arsa tahsisi yapilan firmanin tasfiyesi halinde, firmanin katilimei
vasfin1 tagiyan ortagina veya ortaklarina tahsis hakkinin devri
miimkiindiir. Bu konudaki islemlerin muvazaali olup olmadigini tetkikle
ve sonucuna gore gerekli tedbirleri almakla Bakanlik yetkili olmakla
birlikte ~Gayrimenkul Degerleme Uzmani, degerleme faaliyeti
kapsaminda bu hususlar1 goz 6niinde bulundurmalidir.

3.1.1.2.6.1. Gayrimenkul Degerleme Uzmani, OSB tarafindan
katilimciya tahsisi yapilan ve is yeri agma ve calisma ruhsatini
alarak tesisi iiretime gegen sanayi parsellerinin degerlemesinde,
gayrimenkul {izerinde geri alim hakki (vefa hakki) tesis edilmemis
olmast durumunda; Yonetmeligin 56’nc1 madde {iglincli fikrasi
uyarinca belirlenen ve Miitesebbis Heyet / Genel Kurul onayiyla
karara baglanan o yila dair “parsel m? birim satig fiyatin1” esas
almak {izere parselin degerini belirler. lgili OSB yetkili kurullar
tarafindan degerleme yapildigi yil itibariyle karara baglanan arsa m?
bedeli {izerinden gerceklesmis somut bir tahsis var ise, bu durum;
gayrimenkul degerleme uzmaninin OSB tarafindan belirlenen arsa
m? bedelini esas almasi konusundaki kanaatini giliglendirir. Bu
durumda parsel {lizerinde bir tesis bulunmakta olup ikinci el
pazarinin olugsmasi imkani bulunmaktadir. Tesisin maliyet yontemi
ile ulasilan degerinin yani sira farkli bir degerleme yoOntemi
kullanilmasi, emsaller ve ikinci el piyasasindaki faktorler nedeni ile
Pazar Degeri belirlenirken parsel degerinin OSB tarafindan
belirlenen ve ilan edilen arsa m? bedelinden farkli olmas1 veya OSB
tarafindan bir arsa degeri belirlenmemis olmasi (6rnegin OSB’nin
elinde arsa kalmamis olmasi, OSB alaninin 1slah parsellerden



olusmasi vb.) miimkiin olabilir. Gayrimenkul Degerleme Uzmani bu
durumu ve parsel degeri olarak tahsis bedelinin neden
kullanilmadigin1 raporda gerekgeleriyle ayrintili sekilde agiklar.

3.1.1.2.6.2. Yap1 kullanma izin belgesini almis ancak; is yeri agma ve
caligma ruhsatin1 almayarak heniiz tesisi iiretime gegmeyenlere geri
alim serhi (vefa hakki) konularak tapu verilmesi durumunda;
Gayrimenkul Degerleme Uzmani, OSB tiizel kisiligince tapu
midiirliigiine belli bir bedel ile serh edilen geri alim hakkini (vefa
hakk1) detayli bir sekilde raporda belirtmeli, vefa hakki serhlerinde,
serhte belirtilen rakam veya serhin konuldugu yildaki parsel tahsis
bedelini dikkate almalidir. Teminat amaglh degerlemelerde bu risk
belirtilmeli ve vefa hakki serhi olan bu gayrimenkullerde OSB’ye
geri doniis bedeli raporda belirtilmelidir. Bu bedel Yonetmeligin
62’nci maddesinde diizenlendigi lizere yeniden degerleme oraninda
giincellenerek hesaplanmasi veya OSB tiizel kisiliginden temin
edilmesi gerekir. Bu serhler tapu sicilinde olmasa dahi Kanun ve
Yonetmelik geregince bu tiir kisitlarin  olacagi raporda
belirtilmelidir.

Asagida maddeler halinde belirtilen, gayrimenkullerin satig, devir, temlik yasagi ve
uygunluk goriisii ile ilgili bilgiler, Yonetmeligin “Arsa Tahsis Iptali” baslikli 60’ mc1
maddesinde, “Baskalarina Devir” baslikli 61’inci maddesinde, “Arsa tahsisinin iadesi
veya iptali” baslikli 62’nci maddesinde belirtilmekte olup Gayrimenkul Degerleme
Uzmani tarafindan bu ¢ercevede degerlendirme yapilmalidir.



4562 SAYILI OSB KANUNU, SATIS, DEVIR, TEMLIK
YASAGI veya UYGUNLUK GORUSU (Bedelsiz Tahsis-Tesis
tamamlanip iiretime gecmis ise)

4562 SAYILI OSB KANUNU, SATIS, DEVIR, TEMLIK
YASAGI veya UYGUNLUK GORUSU

(Bedelsiz Tahsis-Tesis tamamlanmamis ve iiretime gecmemis
ise)

4562 SAYILI OSB KANUNU, SATIS, DEVIR, TEMLIK
YASAGI veya UYGUNLUK GORUSU
(Bedelli Tahsis-Tesis tamamlanip iiretime gecmis ise)

4562 SAYILI OSB KANUNU, SATIS, DEVIR, TEMLIK
YASAGI veya UYGUNLUK GORUSU (Bedelli Tahsis-Tesis
tamamlanmamis ve iiretime gecmemis ise)

4562 SAYILI OSB KANUNU, SATIS, DEVIR, TEMLIK
YASAGI

(OSB kurulmadan 6nce malik ayni kisi ise-Tesis tamamlanmis
ve iiretime gecmis ise)

4563 SAYILI OSB KANUNU, SATIS, DEVIR, TEMLIK
YASAGI

(OSB kurulmadan 6nce malik ayni Kisi ise-Tesis
tamamlanmamis ve iiretime gecmemis ise)

Devir ve temlik yasagi devam ettigi siirece tasinmaza iliskin tasarruf/satis hakk:
bulunmamaktadir. Serh siiresiyle smirli olmaksizin, OSB smirlar1 dahilindeki
taginmazlarin kullanim bigimleri kanunla belirlenmis ve smirlanmig oldugundan,
milkiyet tasarrufu bu sinirlamalara uyularak gergeklestirilir. OSB tarafindan,
yatirimini tamamlayip tesisi liretime gegen yatirimcilara tapulari, geri alim hakki serhi
konulmadan verilmektedir. Katilimcilara tahsisi veya satis1 yapilan arsalar hicbir
sekilde tahsis amaci diginda kullanilamaz, katilimcilar veya mirasgilar1 tarafindan
borcun tamami 6denmeden ve tesis iiretime gecmeden satilamaz, devredilemez ve
temlik edilemez. Geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu
kaydina; “taginmazin icra yoluyla satis1 dahil iicilincii kisilere devrinde OSB’den
uygunluk goriisii alinmast zorunludur.” serhi konulmaktadir. Bedelsiz olarak tahsis
edilen arsalarda, tesis iiretime gegcmediyse, tasinmazin ipotek alinamayacagina iliskin
tapuya serh konuldugundan, bu arsalarin teminata alinmast miimkiin degildir.
OSB’lerdeki tasinmazlarin teminat degerinin tespitinde; tesisin tamamlanma seviyesi,
tamamlanma tarihi, isletmeye ge¢mis olmasi, geri alim hakki serhinin tapu siciline
tescil ettirildigi tarih ve geri alim hakki serhinin siiresi dikkate alinmalidr.




3.1.2. Arsa-Araziye Iliskin Arastirmalar

- Arazinin topografik yapisi ve hafriyata iligkin inceleme, degerleme c¢aligmasinda
gbzlem yoluyla yapilir ve temin edilebildigi dl¢iide bununla ilgili yapilan ¢aligmalarin
ve harcamalarin bilgi ve belgesi alinir.

- Arsanin imar durumundan kaynaklanan kullanilmamig imar haklari, arsa {izerinde
bulunan tesisin kapasitesini artirmak i¢in imar hakkinin olup olmadigi saha ve kurum -
incelemesinde dikkat edilir.

- Arsanin alt yapidan, kamu hizmetleri ve sosyal donatilardan faydalanmasi, iiretimin
Ozelligine gore suya, atik imkanina yakinligi, yer alti suyu rezervleri ve kullanim izni
sahada yapilan gozlemler ve gevre arastirmasi dahilinde incelenir.

- Parselin arsa-arazi yerlesimi ve bi¢imi (kose, vb.), goriiniirliigii, yol baglantilari, parsele
giris ¢ikis imkanlari incelenir.

- Uretim tiiriine gore kapali alan diginda agik alan gerekliligi- acik alan /kapali alan
oranina iligkin inceleme yapilir.

3.1.3. Cevre Diizenlemesine Iliskin incelemeler

Sanayi tesislerinin degerlemesinde ruhsatli yapilar ve arsa diginda parsel lizerinde mevcut ¢evre
diizenlemesi de degerlemeyi etkilemekte olup, asagidaki ¢evre diizenlemelerinin varligi
arastirilmalidir.

- Parseli ¢evreleyen imalat: Bahce duvari, cit, tel orgli, ahsap korkuluk, duvar iizeri tel
orgii vb.

- Saha - zemin kaplamasi: Vakumlu beton, beton, asfalt, kilit tas, stabilize, micir

- Yesil alan: Cim, ¢icek, toprak, bitki, agac, meyve agaci vb ve peyzaj diizenlemesi

- Spor alant: Tenis, futbol, basketbol sahalari, havuz vb.

- Sosyal Alan: Dinlenme alani, park, gezi, piknik alan1

- Otopark: Kapali, acik, yanlar1 acik iistii kapali

- Donanim: Otomatik sulama, riizgar-giines enerji panelleri, kantar, jenerator, su deposu,
aritma tesisi (tasinir nitelikte olup degere dahil edilmez)

- Aydinlatma: Adet, kapasite, tasarruf, fotosel vb. (tasinir nitelikte olup degere dahil
edilmez)

3.1.4. Yapiya Iliskin Incelemeler
3.14.1. Ana Yap:

- Yapilarin vaziyet planinda gosterilen konumda ve yiiz 6l¢iimde insa edilip edilmedigi,
Yap1 Ruhsat1 ve Yapr Kullanma izin Belgesindeki yap1 cinsi (Prefabrik, betonarme,
celik, ahsap, karma, sigsme, yigma vb) ve yliksekliginde insa edilip edilmedigi yerinde
incelenir. Mimari projede yer alan, aks araliklar1 ve agikliklarinin, sacak seviyesi
yiiksekliginin yerinde uygunlugunun, yapilarin mimari projeye uygun insa edilip
edilmediginin kontrolii yapilmali, yap1 taban alani ve i¢ aksami 6lgiilmelidir. Yapinin
ruhsat tarihi ile imalat tarihi karsilastirilmali, varsa tadilat tarihi 6grenilmelidir.
Uyumsuzlugun tanimi, mimari proje iizerinde gosterilmesi ve metraj bilgilerinin
tablolastirilmasi yapilmalidir.
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- Yapmnin maliyet degerini etkileyen diger Ozellikler agagida siralanmis olup, bunlar

yerinde incelenmelidir.

Yapiin striiktiiri

Prefabrik, betonarme, c¢elik, ahsap, karma, sisme,
yigma vb

Yap1 yiiksekligi

Yerinde Ol¢iilmesi Onem arz etmektedir.

Yapinin fonksiyonel kullanimi

Ozel kullanima gére tasarlanmis (un-yem-haddehane
vb.)

Genel kullanima gore tasarlanmig
prefabrik standart iiretim vb.)

(Depolama,

Yapida Kullanilan Malzeme ve
iscilik durumu

Saha calismas1 sirasinda fabrika boliimleri gezilerek
gerek  kullanilan ~ malzemeler, gerek iscilik
belirlenecektir. Tesisin biinyesinde yer alan tiim binalar
(idari bina, sosyal binalar, soguk hava depolari)
Olciilerek projesine uygun insa edilip edilmedigi
belirlenecektir.

Yapinin teknolojik durumu

Teknolojik gelismelere goére demode olup olmadigt

Yapida ving olup olmadig1

Saha incelemesinde. Ving degere dahil edilmemekle
birlikte yapinin buna uygunlugu maliyet kalemlerinde
degerlendirilebilir. Sektore 6zel avantaj olusturabilir.

Isinma sistemi

HVAC, kalorifer, soba, radyant, yok

Elektrik aksami Tesisin iiretim amaci ve kapasitesi dikkate alinarak
degerlendirilmelidir.

D1s cephe kaplamasi Tugla duvar iizeri boya, trapez sac, prekast, sandvig
panel

Cat1 kaplamast Uzay c¢at1 ,sac, kiremit, panel,vb

Zemin Kaplamasi

Vakumlu beton, epoksi, karo, vb.

Deprem Hasar1

Sahada gozlem ve ilgili kurumlardan bilgi

Kolon Kiris Adedi ve ebadi

Sahada 6l¢lim

Aciklik

Sahada 6l¢lim

Idari bina

Yapmnin oOzellikleri belirlenir. Saha incelemesi ve
Olctim yapilir.

Guvenlik sistemi

Saha incelemesi

Yangin merdiveni-Yangin alarm
sistemi

Saha incelemesi
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Asansorler, kapasiteleri ve | Sahada gozlem

yeterliligi
Kullanilan malzeme, betonarme, ¢elik vb. belirlenir.
sil Sahada 6l¢lim ve proje/ruhsat karsilastirmasi yapilir.
ilo
Yapinin boyutlar1 (en-boy) Sahada 6l¢tim
Iklimlendirme (Havalandirma- | Sahada gézlem
Sogutma)

Binanin dig cephesi ve ortak | Sahada gozlem
alanlarinin fiziksel durumu
Yapinin yas1 Yap: ruhsati baz alinarak hesaplanir, yapt ruhsati
olmadigi/ulagilamadigi durumlarda efektif (goriiniir)
yas dikkate alinir.

3.1.4.2. Ek/Tali/Yardimci Yapilar: Giivenlik-bek¢i kuliibesi, trafo, kantar binasi,
kazan dairesi, acik sundurma, kamelyalar, prefabrik kuliibeler/barinma
alanlar1 vb.

4. Degerleme Yontemleri

OSB’de yer alan Endiistriyel Uretim ve Depolama Amagcli Gayrimenkullerin degerlemesinde
Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda yer alan 3 temel yontem kullanilabilir. Gayrimenkul
Degerleme Uzmani elde ettigi veriler dogrultusunda tek bir yontem kullanabilecegi gibi 3
yontemi de kullanabilir. Calismada kullanilan yontemlerin gerekgeleri, neden kullanildig1 veya
kullanilmadigi belirtilir. Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukga uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmas1 genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli
oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiirlitmesi gerekli goriilmektedir.
Uygulanan yontemlerden biri, diger yontemlerden elde edilen sonuglardan ciddi oranda sapma
gosteriyorsa Gayrimenkul Degerleme Uzmani degerleme raporunda bu durumu ve nedenini
acikca ifade etmek sureti ile o yontemi kullanmay1 tercih etmeyebilir.

4.1. Pazar Yaklasim

Gayrimenkul Degerleme Uzmani, belirledigi yontem i¢in uygun olan teknik ve analizlere karar
verir. Dogru analizler yapabilmek i¢in uygun karsilastirma birimleri secilir.

Karsilastirma unsurlari, fiyat farkliliklarini agiklayabilecek miilklerin ve alisverisin belirli
Ozelliklerini tanimlar. Pazar analizi, hangi unsurlarin 6zellikle hassas oldugunu belirler.

Pazar yaklasimi maliyet yonteminin bilesenlerinden olan arsa degerine ulasmak icin
kullanilabilecegi gibi, satigta benzer tesisler varsa komple tesis degerini elde etmek i¢in de
kullanilabilir.

Bu yontemde, temel olarak arsanin ve bir tesisin degerini etkileyen bilesenler géz Oniinde
tutularak deger karsilagtirmalar1 yapilmalidir.

Asagida belirtilen genel nitelikler ve karsilastirma unsurlari, karsilagtirilabilir satis analizinde
dikkate alinir:
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- OSB parsel tahsis bedeli
- Tesvik oranm
- Konum
- Finansman kosullar1 (vadeli/pesin)
- Satis kosullari
- Satin alma isleminin hemen ardindan yapilan harcamalar
- Pazar kosullar

- Fiziksel 6zellikler

- Ekonomik 6zellikler

- Kullanim amaci

- Satisin tasinmaz miilkiyeti olmayan unsurlar1. (Ornek olarak bir tesisteki demirbaslar,

tesisat ve ekipmanlar gosterilebilir.)

- Imar durumu,

- Yiizolclimii,

- Terki bulunup bulunmadig,

- Cephe ozellikleri,

- Ulasim akslarina mesafesi,

- Arsanin geometrik sekli,

- Egim ozellikleri,

- Bolgenin gelisim potansiyeli,

- Altyap1 olanaklari,

- Parselin imar hakkinin ne kadarini kullandig1

- Tesisin yas1

- Yapu striiktiiri,

- Yapu yiiksekligi

- Ozel nitelikli olup olmadig

- Tesisin satisina hangi kalemlerin dahil edildigi

olarak degerleme siirecinde dikkate alinmalidir. Bu bilesenler gelir yontemi ile hesaplama
yapilirken kiralanan emsal miilklerin karsilagtirma unsurlar1 olarak da g6z oniine alinir.

Bulunan emsaller belirtilen 6zellikler baglaminda degerlendirilmelidir. Gayrimenkul
Degerleme Uzmani, gerekli gordiigli diger karsilastirma unsurlarini da degerleme ¢alismasinda
dikkate alabilir.

Satis1 gerceklesmis emsallere ulasilamadigi durumlarda satisa arz edilmis Orneklerden
faydalanilabilir. Bu durumda iilkemizde bir gelenek olan pazarlik pay1 diizeltmesi emsallere
uygulanir ve her bir emsal bazinda gdsterimi yapilir.

OSB iginde satista bos parsel olup olmadigi ve OSB’nin doluluk orani incelenir. Gayrimenkul
Degerleme Uzmani, gerekli gordiigii ve/veya OSB icinde yeterli emsal elde edemedigi takdirde
OSB smirlar1 disinda yer alan arsa ve tesis emsallerine de raporda yer verebilir. Bu durumda
Gayrimenkul Degerleme Uzmani; OSB disinda kalan emsallerin arsa m? birim fiyatlar1 OSB
igerisinde bulunan tesisin arsa m? birim fiyatinin farkli olabilecegini goz éniinde bulundurmals,
farkliliklara degerleme raporunda yer vermelidir. Yapili miilkler ile ilgili emsal arastirmasi
yapilirken ilgili OSB’den gergeklesen satiglar, bu satislarin igerikleri ve kosullar1 hakkinda bilgi
alinir.
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Elde edilen emsallerden ortalamanin iizerinde diisiik veya yiiksek degerde sapma gosterenler
hesaplamada dikkate alinmaz ve bu durum gerekgeleriyle degerleme raporunda belirtilir.

4.2. Maliyet Yontemi

Maliyet yonteminde degerlemesi yapilan tasinmazin arsa maliyeti, amortisman (fiziksel,
islevsel, digsal amortismanlar) diisiilmiis yeniden insa maliyeti ve varsa katlanilmasi gereken
diger maliyetlerin toplami ile taginmazin toplam maliyetine ulagilmaktadir. Bu yontemin
uygulamasinda arsa maliyetine (pazar yaklasimi vb. yollarla) ulasildiktan sonra yeniden insa
maliyetleri giincel insaat maliyet kalemleri dikkate alinarak hesaplanir. Parsel iizerindeki
yapilandirmalarm giincel/yeni olmasi durumunda ikame Maliyet Yontemi, modern esdeger
varligin maliyetinin, degerleme konusu varlifin birebir aynisint yeniden olusturma
maliyetinden biiyiik olmas1 durumunda Yeniden Uretim Maliyet Y&ntemi tercih edilmelidir.

Rapor i¢inde yapilarin ingaat tilirlerine gore ayrilarak anlatilmasi, bu ayrimlarin, gorsel olarak
bina uydu goriintiisii vb. goriintiiler lizerinde detaylandirilmasi tavsiye edilmektedir. Maliyet
hesabinda bu ayrimlara gore maliyet kalemleri detaylandirilarak tablo hazirlanabilir.

Parsel iizerindeki yapilardan ozellikle iiretim ve depolama amacli olarak insa edilmis
olanlarmin maliyet hesaplari, yapinin prefabrik ya da ¢elik konstriiksiyon olmasi, aks araliklari,
acikliklar, sacak seviyesi ylikseklikleri gibi insa 6zelliklerine gore degiskenlik gostermektedir.

Asagida bu hesaplamalara iliskin 6rnek tablolar yer almaktadir:

DEGER
Insaat seviyesi
Brm veya
Acgiklama Alan | Brm | Fiyat | Amortisman TUTAR

Arsa 0,00 |m? 0 TL

Idari bina m? 0TL
Sosyal tesis m? 0 TL
Fabrika 0TL

Saha betonu + ¢evre diizenleme

Yuvarlama-Dissal Etken

TOPLAM DEGER [l
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Alan Yikseklik |Yap tari Proje Ruhsat [iskan
A 1422|B+Z+3 kat |Betonarme |Var Var war
B 936(6 m Celik Var Var War
i 1260(8,65m  |Celik Var Var War
B,C Bodrum kati 324|2,20 m Betonarme |Var Var Var
D 1512|8,65 m Celik Var Var Var
E 1587|8,66 m  |Celik Var Var Kismi
F 167412 m Celik Var Var Kismi
D,E,F Bodrum kati 648)2,20 Betonarme |Yok Yok Yok
(€] 455(4 m Celik (Basit) |Yok Yok Yok
I 396(4 m Yok Yok Yok
U 202 Prefabrik  |Yok Yok Yok
K 40113 m Celik (Basit) [Yok Yok Yok

Farkl1 bir gosterim:

Proje | Iskan Fiili Durum
No m) | (m) (m?)

Fabrika Bodrum Kat 7.126 7.126
1-1b-1c Fabrika Zemin Kat 6.659 15214 6.836
Fabrika Asma Kat 811 3.168
Fabrika Cat1 Kati 0 560
la Fabrika Arka cephe 0 0 580
2 Idari Bina 3.319 3.529 3.436
3-3a | Depo 564 564 958
4 Eski Yap1 (depo) 0 2059 2.059
5 Idari Bina ile Eski Yap1 Aras1 Kapatilan Kisim 0 0 924
6 Giivenlik Binasi 0 0 107
7a-7b | Sundurma 0 0 2430
TOPLAM KAPALI ALAN 18.479| 21.366 25.754
SUNDURMA ILE BIRLIKTE TOPLAM ALAN | 18.479| 21.366 28.184

. 2005 tarihli proje
1989 tarihli iskan
=== Proje harici yapilan béliimler

Proje harici yapilan sundurmalar

1: Fabrika

la: Cekme mesafesinde kapatilan alan

1b: Otopark iistii kapatilan béliim

1c: Kapatilan teras

2: idari bina

3: Depo

3a: Deponun devaminda ¢ekme mesafesinde
kalan béliim

4: Eski yapi (Depo)

5: idari bina ile eski yapi arasi kapatilan kisim
(Depo)

6: Glivenlik Binasi

7: Sundurma
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*m?
birim Yasal
Yiikseklik Alan fiyati Durum Fiili Durum
(m) Yap tiirii (m?) (TL/m?) | Degeri (TL) | Degeri (TL)
Betonarme-
1 |Fabrika 14,4 | prefabrik 14.596 320 4.670.720 4.670.720
Proje Harici asma kat Zemin tabliyesi 2.357 135 318.195
b Betonarme-
Zemin kattaki imalat 4,5 | prefabrik 177 200 35.400
le Celik
Cat1 kapatilan teras 4 | konstriiksiyon 560 230 128.800
Idari bina Betonarme 3.319 650 2.157.350 2.157.350
2 | Idari bina, proje harici
boliim Betonarme 117 300 35.100
Celik
3 | Depo 4,5 | konstriiksiyon 564 250 141.000 141.000
Betonarme-
4 | Eski yap1 (1989 yil) 6 | prefabrik 2.059 200 411.800 411.800
Idari Bina ile Eski Yap1 Celik
5 | Arasi Kapatilan Kisim 4,7 | konstriiksiyon 819 230 188.370
Giivenlik Binasi Betonarme 107 350 37.450
Celik
7 | Sundurmalar 4,5 | konstriiksiyon 2.430 120 291.600
Arsa 26.372 350  9.230.200 9.230.200
Cevre Diizenlemesi (Maktuen) 200.000 200.000
TOPLAM 16.811.070 17.845.985

(*) m? birim fiyatlar1 yillara ve nitelige gore degiskenlik gdsterebilir, tabloda 6rnek amach

belirtilmistir.

Maliyet Yontemi ile deger hesabinda insaat maliyetleri T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan yayinlanan birim maliyet listeleri dikkate alinir. Ancak bu listeler kullanilirken yap1
kalitesi, giincel enflasyon, emtia enflasyonu, ingaat maliyeti endeksi, 6zellikli yapilardaki ekstra
maliyetler, varsa yliksek amortismanlar hesaplamalarda pozitif veya negatif unsurlar olarak
Gayrimenkul Degerleme Uzmani tarafindan ayrica degerlendirilir ve hesaplamalara katilir.
Maliyet tespitinde OSB ve gayrimenkul ile iligkili kisiler tarafindan sunulan fatura, muhasebe
kayd1 vb. evraklar incelenir, uygun goriildiigii takdirde maliyet hesabina dahil edilir. Bolgede
anahtar teslim insaat yapan firmalardan / miiteahhitlerden goriis alinir.

Dikey ve yatay silolar insa edildigi malzeme cinsine bakilmaksizin; ruhsatli, teferruat listesinde
isli ve/veya cins tashihli olmasi1 durumunda yasal degere, aksi durumda mevcut degere dahil
edilir.

Tasinmaz mabhiyette olan sihhi tesisat, elektrik tesisati, havalandirma kanallari, asansorler,
yangin sondiirme sistemleri degere dahil edilir. Bu tesisatlarin ¢aligtirma iiniteleri, tasinabilir
aparatlar1 ve ving, kantar, jeneratdr, enerji panelleri gibi malzemeler maliyet kalemi olarak
degerlemeye dahil edilmez. Aynmi yerde bulunan bir taginmaz miilkiyet hakki ile tesis ve
ekipman varliklarinin degerlemesine yonelik olarak farkli degerleme calismalan yiiriitiilecekse,
eksik veya miikerrer hesaplamadan kaginilmasina 6zen gosterilmelidir.
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4.2.1. Binadan Cikarim Teknigi: Maliyet Yontemi ile degerlemenin bir alt yontemi
olan bu teknik ile elde edilen emsallerden bina ve diger yapilandirma maliyetleri
cikarilarak, arsa degerine ulasilir. Bu yontem, Gayrimenkul Degerleme Uzmanina
elde edilen arsa degerlerini kontrol etme imkan1 saglar. Bununla birlikte 6zellikle
ylksek amortismanli yapilarda bu hesaplama sekli yiiksek sapmalara neden
olabileceginden dikkatli kullanilmalidir. Bu yontemin uygulamasinda 3.1.1.2.6.1
ve 3.1.1.2.6.2°de belirtilen hususlar da dikkate alinmalidir.

4.3. Gelir Yontemi: Organize Sanayi Bolgesi icinde yer alan her tesis kendine 6zel gelir

getirme kapasitesine sahiptir. Bununla birlikte gelir verilerine ulagsmanin ve saglikli
veri elde etmenin zorlugu nedeniyle direkt kapitalizasyon veya gelir indirgeme
yontemleri yerine briit kira carpan1 yontemi ile degere ulasilmasi tercih edilebilir.
Tesisler ve depolama amacl gayrimenkuller, kiralanabilir veya kiraya verilebilir alanin
metrekare basina diisen fiyati kullanilarak degerlenebilir. Bazi1 pazarlarda depo
seklindeki tasinmazlarin degerlemesinde karsilastirilmasinda metrekiip basina diisen
fiyat kullanilabilmektedir. Bu yontemde karsilastirilacak gayrimenkullerin ayni
zamanda satig veya satilabilir degerlerine de ulasilmasi esastir. Briit kira ¢arpani,
gayrimenkul birim m? satig fiyati/birim m? kiras1 olarak esas alinir. Ornegin birim m?2
kiras1 20 TL/ay, birim m2 satis fiyat1 1.875 TL/m2 olan bir tesisin biiriit kira ¢arpani
1.875 TL/m2 / 20 TL/ay = 93,75 dir. Benzer emsallerin biiriit kira ¢arpanlarinin
ortalamasi alinarak konu ¢alisma igin bir biiriit kira ¢arpani olusturulur. Bu carpan
kullanilarak konu miilk i¢in uygun goriilen kira degerinden, pazar degerine ulasilir.

4.4. Yontemlerin Degerlendirilmesi

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 105 nolu baslik altinda belirlendigi sekliyle;

10.3.

10.4.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi
s06z konusu degildir. Se¢im siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve 6n
sart(lar)1,

(b) olas1 degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢lii ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi i¢in gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme sozlesmesinde yer alan bilgiler ve sartlar sakli olmak tizere, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin ¢esitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay1 da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle
tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere
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dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca
ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
goriilmektedir.

10.6. Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukca uzak sonuclarin elde
edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmas:t genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkl1 oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yliriitmesi gerekli
goriilmektedir.  Bu  durumlarda,  degerlemeyi  gerceklestirenin,  degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz
hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir.

4.5. Cahismada Yer Almasi Gereken Diger Notlar

- Eger fabrikada makineler varsa; makineler ve makine kapsamina giren techizatlar
degerlemeye konu edilmemisse bu agiklama raporun sonug ciimlesinde veya ilgili baslikta
yapilir.

-12/4/2000 tarihli ve 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 15.Maddesi’nin
liclincii fikrasinda yer alan; “OSB'ce teminat olarak gésterilen ve bu nedenle satisina karar
verilen veya katilimcilarin borcundan dolayt satisina karar verilen tasinmazlarin icra yoluyla
satist halinde; Bakanlik ve OSB alacaklarinin oncelikle odenmesi kosuluyla, bolgenin kurulus
protokoliinde ongoriilen niteliklere sahip alicilara veya kredi alacaklisi kurulusa satis
vapilabilir. Satis ilanlarinda kurulug protokoliinde yer alan katilimci niteliklerine de yer verilir.
Tasinmazlarin kredi alacaklisi kurulusa satilmast halinde, kredi alacaklisi kurulus, satin aldigi
tasinmazi sadece bolgenin kurulus protokoliinde 6ngériilen niteliklere sahip gercek veya tiizel
kisilere en geg iki yil icerisinde satmak veya aymi nitelikteki gercek veya tiizel kisilere kiraya
vermek zorundadir.” hiikkmi geregi, Bankanin kredi vermesi halinde icra yoluyla miilkiyeti
edindigindeki s6z konusu yiikiimliiliik raporda belirtilir.

- OSB Uygulama Yo6netmeligi’nin 43’lincii. maddesinde yer alan, “Sanayi parsellerinde;
parsel alaninin 1/4'inden az taban alanli proje iiretilemez.” hitkkmii geregi sanayi yapilarinin
TAKS oran1 hesaplanarak bu bilgiye raporda yer verilir.

5. OSPB’lerde Emsal Arastirmalarinda Dikkat Edilecek Hususlar

Genel olarak arsalara yonelik degerleme faaliyetlerinde, emsal aragtirmalarinda dikkat edilecek
hususlar TUK 313- Arsa Degerlemesi i¢in Iyi Uygulamalar Kilavuzu’nda belirtilmis olmakla
birlikte, bu kilavuzda da Organize Sanayi Bolgelerinin niteligi geregi ozellikli konular
cercevesinde yeniden deginilmistir.

OSB’lerde, Kanunun 18’inci maddesi dogrultusunda arsa tahsisi, Yonetmelik hiikiimlerine gore
miitesebbis heyetin veya genel kurulun belirleyecegi prensipler ¢ergevesinde yonetim kurulu
tarafindan yapilmaktadir. Bununla birlikte arsa tahsis bedelinin belirlenmesine yonelik hususlar
ilgili kanunun uygulama yonetmeliginde de belirtilmektedir. Bu dogrultuda;

. OSB’lerde belirlenen tahsis bedelleri lizerinden, pesin satislarda indirim ve tesvikler
varsa bu husus OSB’lerden temin edilecek bilgi ve belge talep formunda yer almakta olup
Gayrimenkul Degerleme Uzmani bu bilgilere degerleme raporunda yer verir.
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. OSB yonetimlerinden son iki yila igerisinde gerceklestirilmis satiglar ve satis yontemleri
(pesin, vadeli, tesvikler) bilgi ve belge talep formu ile temin edilir.

. OSB yonetimlerinden bu satiglara yonelik sorgulama yapilirken ada parsel bilgilerinin
de belirtilmesi, gayrimenkullerin karsilastirmali analizleri yapilirken; varsa, konum, biiytikliik,
goriintirliik vb. serefiye unsurlarinin tespit edilebilmesi agisindan 6nem arz etmektedir.

. Ayrica parsellerin neredeyse tamaminin satigt tamamlanmig olan OSB’lerde satisa
sunulan son parsellerin, 6zel alim kriterlerini igerip icermedigi sorgulanmalidir. Ornegin,
OSB’nin genisleme imkaninin olmadig1 ve son satilik birka¢ parselin tahsisinin ayn1t OSB
icerisinde yer alan, genisleme ihtiyaci duyan bir sanayicinin satin almasi bir 6zel alict unsurunu
barindirabilir.

Bunlarla birlikte OSB yonetimlerinde yapilacak arastirmalara ek olarak sahada yapilacak
aragtirmalara yonelik dikkat edilecek hususlar asagida belirtilmektedir.

. Imar durumu, plan notlar1 dahil ayrmtili bir sekilde arastirilmali, arsa iizerine insa
edilebilecek yapinin fonksiyonu ve ingaat alanlar1 net sekilde hesaplanabilmelidir.

. Emsal arastirmasi yapilirken, arsa emsallerinin imar durumu, konum, cephe vb.
ozellikleri detayl bir sekilde 6grenilmeye ¢alisiimalidir.

. Emsal arastirmasi bir sanayi tesisi i¢in yapiliyorsa; imar yapilagma haklarini tamaminin
kullanilip, kullanilmamasina yonelik bilgilerin temini i¢in, arsa yiizol¢limil, tesisin kapali alan
bilgisi 6grenilmelidir. Baz1 durumlarda, proje haricinde tesis ana yapisina ek sundurma vb.
tarzda yapilar insa edilmis olabilmektedir. Arastirama yapilirken bu hususa dikkat edilmelidir.

. Satis1 gergeklesmis emsallerin satig bedellerinin 6grenilmesine 6zen gosterilmelidir.
[lanlar vasitasiyla, ilan sahipleri ile yiiz yiize ya da telefonla gériisiilerek gergeklestirilmelidir.

. Bir tesis i¢in degerleme faaliyeti gerceklestiriliyorsa emsal alinan tesislere yonelik yap1
striiktiirii, yliksekligi, hol genislikleri, kap yiiksekligi vb. gibi kriterler sorgulanmalidir.

- Yap1 yliksekligi ile ilgili olarak; bolgede hangi yiiksekligin genel olarak tercih edilmesi
onemlidir. Ornegin imalat sektdrlerinde bir sektor i¢in 3 m yiikseklik yeterli iken, bir baska
sektorde 6-10 m ytikseklik yeterli olabilmektedir. Bununla birlikte depolamaya yonelik
amagcla kullanilan sektorlerde ise ytlikseklik hacimsel olarak daha 6énem arz etmektedir. Bu
baglamda alan ve hacme yonelik degerlendirme bdlgedeki olusuma gore
degerlendirilmelidir.

- Ornegin fabrika igerisine tir, hol genislikleri ile ilgili olarak drnegin; genellikle tir
giriglerinin fabrika yapis1 i¢ine girisinin saglanmasi agisindan 6m.’den biiyiik hol
genislikleri tercih edilebilmektedir. Bolgede bu yonde bir yapilasma s6z konusu ise
6m.’den kii¢iik olan hol genisligine sahip tesisler i¢in olumsuz 6zellik olarak dikkate
alimmalidir.

- Kapr yiiksekligi ile ilgili olarak 6rnegin; tir girisi s6z konusu olacaksa 4,5m.den algak
kap1 yiiksekligi tercih edilemeyebilir. Hatta bazen yap1 yiiksekliginin, kap1 yiiksekligi
4,5m.’den alcaksa, kap1 yliksekliginin yiiksekliginin artirilmasina yonelik engel olarak;
kap1 tizerine kiris atildiginda bu durum olumsuz 6zellik olarak dikkate alinabilmektedir.
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. [lanlar vasitasiyla, ilan sahipleri satilik bir tesis icin arandiginda yukarida belirtilen
hususlarla birlikte, eger kiralama yoluyla da gelir elde edilebiliyorsa, farkli yontemlerin
uygulanabilmesi agisindan kira bilgilerinin de sorulmasi gerekebilir.

. [lanlar vasitasiyla satisa arz edilmis arsalar ile karsilasilirsa; bir OSB parseli (eger Islah
OSB degilse) OSB Kanun ve Yonetmeliklerinde belirlenen siireler dahilinde tizerinde proje
gelistirilip caligma ruhsati almadan ve tahsis borcunun 6demeden 3. Kisilere devredilemeyecegi
icin parselin ilizerinde daha once yapilip yikilmis bir tesis olup olmadigi, parselin hukuki
durumu o6zellikle arastirilmalidir. Bu tiir parsel yasal prosediire aykir1 bir sekilde pazarda yer
aliyorsa degerleme ¢alismasinda emsal olarak kullanilmaz ve gerekli agiklamalara ¢alismada
yer verilir.

. Degerleme konusu gayrimenkuliin kisaltilmis bir pazarlama doénemine sahip zorlama
bir islem dahilinde belirlenen tasfiye degeri/zorunlu satig degeri lizerinden acil bir satisa konu
edilip edilmedigi bilginin kaynagindan ve ilgili OSB’den de bilgi sorularak arastirilabilir. Bu
zorunlu ve acil satig unsuru tasiyan gayrimenkul satiglarindaki veriler yaniltict olabilir. Bu
dogrultuda gerceklesmis zorunlu satislar “Pazar Degeri” kavramini direkt olarak yansitmaz.

. fcra satislarinda  gerceklesen satis rakamlar ile ilgili olarak; satisa konu
menkul/gayrimenkullerin ger¢ek degerinde ya da yakin bir bedel ile satilmak suretiyle alacakli
veya bor¢lunun zarara ugramasinin 6nlenmesinin temini i¢in agik artirma satig ihalelerine daha
fazla katilim saglanarak rekabet ortami yaratilmasi icin agik artirma satis ilanlar1 gazetelerde
yayinlanmakla birlikte, “Basin {lan Kurumu nun www.ilan.gov.tr internet sitesi ve T.C. Adalet
Bakanliginin icra Mallar1 E-satis portali olan esatis.uyap.gov.tr internet siteleri {izerinden de
duyurulmaktadir.

Calisma yapilirken herhangi bir nedenle icra satigina olan katilimin diisiik olmasi ve bu sebeple
de gayrimenkuliin icradan gercek degerinin altinda satis gormesi de bilinen bir gergektir veya
gayrimenkuliin 6zel alicisi, acik artirma sirasinda gergek degerinin iizerinde fiyatla da satin
alabilir. Her iki durum da degerleme uzmani tarafindan ¢alismada g6z oniinde bulundurulur.
Bu tiir durumlarin varliginda gergeklesen icra satiglart “Pazar Degeri” kavramini direkt olarak
yansitmaz.

Bununla birlikte bir icra satisinda gergeklesen satis rakami zorunlu satis degerini de ifade
edebilmektedir. Gayrimenkuliin pazar degeri tanimimin gerektirdigi uygun pazarlama
faaliyetlerine gore ¢ok kisa bir zaman i¢inde satisi séz konusu oldugunda, tasfiye islemi
“zorunlu satis”; tasfiye degeri de “zorunlu satis degeri” olarak adlandirilmaktadir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2016, s. 67). Zorunlu satig terimi, bir satictyr satisa zorlayan kosullar iginde
bulundugu; bunun sonucunda da uygun pazarlama siiresinin miimkiin olmadig1 ve alicilarin
yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi durumlarda kullanilir. Bu kosullarda elde
edilebilecek fiyat, satici iizerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin
neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire
icinde satig1 gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglar1 da yansitabilir.

Zorunlu satisa, miilk sahibinin iflastan kurtulmak i¢in miilkiinii bir an 6nce satip parasiyla
borglarin1 kapatmak durumunda olmasi 6rnek olarak verilebilir. Ayrica, bankalarin temerriide
diisen kredi borglularindan ipotek sdzlesmesi uyarinca devraldiklari gayrimenkulleri likidite,
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sermaye yeterliligi vb. bankacilik diizenlemeleri nedeniyle elden ¢ikarmak zorunda kalmalar
da bir zorunlu satis olarak degerlendirilebilir. (Friedman, Harris ve Lindeman, 2008, s. 143:
Aktaran; Pirgaip 2019 s 12-13) Ote yandan, diisiik hacimli veya fiyatlarm diistiigii bir pazardaki
satiglar, satic1 kosullar iyilestiginde daha iyi bir fiyat elde etmeyi umut edebileceginden,
otomatik olarak zorunlu satis olarak addedilmez. (UDS, 2017: UDS 104 Deger Esaslar1 170.4)

Gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorlerin emsaller bazinda degerlendirilmesi uzman
kanaatine dayanmaktadir. Ancak miimkiin oldugunca yapilan indirgemeler agiklanmali,
gercege uygun degerlendirmelere temellendirilmedir.

Verilerin dogrulugu ve cikar iliskisi olmayan taraflar arasinda yapildigi kontrol edilmelidir.
Cikar iligkili ve oOzellikle anlasmali (muvazaali satig) veriler “Pazar Degeri” kavramini
yansitmaz.

Temelde gayrimenkullerin satis fiyati lizerinde etki yapan soz konusu farkliliklar ve
karsilastirma unsurlari; gayrimenkul iizerindeki haklar, finansman sekli, satis sartlari, satin
alma sonrasi yapilmasi gereken harcamalar, piyasa kosullari, bulunulan yer, fiziksel 6zellikler,
ekonomik Ozellikler ile varsa gayrimenkul disinda kalan varliklar yonlerinden yapilir ve
belirtilen her bir husus tek tek deger diizeltme siirecinde kullanilir. Elde edilen veriler ¢esitli
analizlerden gegirilerek gayrimenkule gore diizeltilmis nihai degere ulasilmaktadir.

6. EKLER

Endiistriyel Uretim ve Depolama Amagcli Gayrimenkullerin Degerlemelerinde sik
kullanilan tanim ve kavramlar Hafriyat, Temel, Tastyic1 Sistem, Cat1, Tesisat ve Diger
Kavramlar bagliklar altinda asagida ayrintili olarak verilmistir.

Hafriyat: Sanayi tesisinin yapilacagi toprak, tas veya kayalik zeminleri kazma, tagima,
yumusatma gibi islemlerle arazinin insaat yapimina uygun hale getirilmesidir. Hafriyat
arazi doldurularak ya da kaz1 yapilarak saglanir. Arazinin miimkiin oldugunca diizgiin,
saglam ve esnek olmayan (rijit) olmasi amaglanir.

Temel: Yapiin tastyici sisteminin lizerine oturdugu boéliimdiir. Temeller yapinin en alt
katindaki kolon veya perdelerin yiikiinii (normal kuvvet, moment, v.s.) yer yiizeyine
(zemine) aktarirlar. Diger bir deyisle, temeller yapiin ayaklaridir. Genellikle toprak altinda
birakilir. Ayrintilar ektedir.

Pabuc¢ (Tekil) Temel: Kolonlarin (diisey elemanlarin) toprakla birlestigi boliimlerde,
pabug diye tabir edilen ve genellikle toprak altinda kalan boltimdiir.

Miitemadi Temel: Yap:1 diisey elemanlarinin (kolonlarin) akslar1 boyunca sabit kesit
kalinligiyla yapilan temel tipidir. Pabug temellerde, kolonlarin altindaki pabug boliimlerinin
bag kirigleri ile baglanmasi suretiyle yapilan temeldir. Kusbakisi plana bakildiginda
birbirine her kolondan bagli ve ortas1 bos havuz goriintiisii verir. Bu bosluk tercihe gore
stabil dolgu malzemesi ile doldurulur.
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Radye Temel:Yapinin tiim kolonlar1 altina, insaat alaninin tiimiinii orten kalin bir plak
yapilarak ve kolonlar dogrudan plaga oturtularak kirissiz radye temel olusturulur. Yapinin
tiim kolonlar1 altina, ingaat alaninin tiimiinii 6rten kalin bir plak, plagin {istiine de kirisler
yapilarak ve kolonlar kirislere oturtularak kirisli radye temel olusturulur. Plak kalinlig1 en
az 20 cm dir. Kirissiz radye plagi 40-60 cm, kirisli radye plagi 25-30 cm civarinda olur.
Radye temel, zayif zeminlerde, apartman tipi yiliksek yapilar i¢in en uygun temel tipidir.
Kirigli radye kirigsiz radyeye nazaran davranis ve giivenlik agisindan daha iyidir, ancak
kalip isciligi daha fazladir. Fabrika tiirii yapilarda bu tarz temel yiiksek maliyete sahip
olmasi nedeniyle pek fazla tercih edilmemektedir.
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6.1. Tasiyic1 Sistem

Sanayi tesisinin ana konstriiksiyonunu olusturan tastyici sistem, yapi tarzi olarak ¢elik veya
betonarme olabilir. Tastyic1 sitemde yatay elemanlar Kiris, diisey elemanlar ise kolon
olarak adlandirilir. Kolonlar 6zellikle dikdortgen plana sahip yapilarda simetrik olarak
yerlestirilir. Yap1 acikligi boyunda her iki kolon arasi bir kiris ile baglanir ve ¢at1 bu kirigler
lizerine oturur.

Fabrika degerlemesinde kolon ebatlari, kirig ebatlari ve bu elemanlarin yap1 igerisindeki
sayilar1 onem arz etmektedir. Maliyet ¢calismasinda diisey elemanlar (kolonlar1) dikdortgen
prizma, yatay elemanlar (kirisleri) ise tiggen prizma kabul ederek hesaplama yapilmaktadir.
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Kalip: Tastyici sistem ve betonarme elemanlarin yerinde dokiilmeden once genellikle ahsap
malzeme kullanilarak seklini veren formdur.

Duvar: Fabrika yapisinin etrafin1 kapatan , kolonlar arasindaki dis cephedeki boliimleri
cevreleyen yapi elemanidir. Genellikle tugla, perde duvar (betonarme duvar), sandvig panel,
sac vs. malzemeler tercih edilir. Tugla duvar tugla malzemesi ile perde duvar ise
betonarme seklinde imal edilir. Perde duvar yerinde dokiilmek suretiyle yapilmasinin
yaninda, disarida hazirlanip yerinde monte edilerek de montaji gerceklestirilebilir.
Aliiminyum sandvi¢ ve sac malzemeleri yukarida c¢ati boliimiinde anlatilmistir.
Degerlemede dikkate alinmasi gereken yapida kullanilan malzemenin 6zelligi, en-boy
ol¢iileri ve kolon ebatlaridir. Kullanilan malzemeye gore maliyet degisiklik gostermektedir.

Prekast: Disarida imal edilerek, yap1 elemanlarina baglanan betonarme yap1 elemanlaridir.
Ozelligi ise icerisine mukavamet arttiric1, hafifletici akiskanlik kazandiran ve cabuk
kurumasini saglayan kimyasallar ilave edilmesidir.

Zemin Betonu: Fabrika zeminine serilmekte olup, iiretim yapilacak zemine saglamlik
katmas1 amaciyla kalinligina gore igerisine hasir celik yerlestirilir. Genellikle vakumlu
beton kullanilmaktadir. hijyen gerektiren tesislerde ise pvc esasli malzeme olan epoksi
yada poliiiretan kaplama kullanilir.

Epoksi Vakumlu Beton

Doseme: Yapida katlar1 birbirinden ayiran, iizerine gelen yiikleri tasiyarak mesnetlere
nakleden, betonarme, ahsap, celik vb. malzemelerden olusan yap1 elemanidir. Fabrika
yapilarinda genellikle doseme agikliklar: biiyiik, yiik tagima kapasiteleri yiiksek doseme
elemanlari tercih edilirler.

Bu elemanlar genellikle bosluklu dosemelerdir.
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Cati: Tasinmazin iizerini Orten yapt elemanidir. Cat1 oOrtiisliniin tasiyicist olarak, yapinin
yatay elemanlar1 olan kirisler kullanilir. Malzeme olarak genellikle aliiminyum sandvig,
trapez sac veya uzay cati kullanilir.

Sandvic Panel: Iki kat boyali galvaniz sac veya aliiminyum levha arasina
muhtelif kalimlik ve yogunlukta poliiiretan enjeksiyon uygulanarak imal edilen
kompozit ¢at1 ve cephe kaplama malzemesidir. Yaliim malzemesi olarak poliiiretan sert
kopiik kullanilir. Kullanildig1 alanlarda oldukga yiiksek bir 1s1-su-ses yalitimi saglar, nem
yogunlasmasimi onler. Istenilen boyda iiretilebilen paneller sayesinde, ozellikle {iretim
maksatli isletmelerde, sorunsuz ve siiratle monte edilebilir.

,
Galvanizli Trapez Sac: Tek kath aliiminyum ya da metal malzemenin levha sekline
getirilmis halidir.

Uzay Cati: Uzay kafes sistemler iki uglarina konik parcalar kaynatilmis olan ve gubuk
olarak adlandirilan c¢elik borularin, iglerine yerlestirilen civatalar ile celik birlesim
kiirelerine tespiti yolu ile {i¢ boyutlu olarak olusturulur. imalatin tamami atdlyede hazirlanip
santiyede montaj1 yapilacak sekilde dizayn edilmektedir. Sistem boru, kiire, civata agik ve
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mesnet elemanlarindan olusmaktadir. Ug boyutlu hafif bir yapist oldugu icin biiyiik
acikliklar , kiigiik yiiksekliklerle gegebilme 6zelligine sahiptir.

bl i

Tesisat:

Isitma Sistemi: Fabrika tiirli yapilar genis ve yliksek hacimli yapilar olmalar1 nedeniyle
1sitma sistemi uygulamasi radyan 1sitma sistemi veya klima sistemi ile saglanmaktadir.
Radyan Isitma Sistemi: Biiylik hacimli yapilarda ¢at1 ve kirig altinda monte edilmek
suretiyle 1sinma ihtiyacini karsilayan elemanlardir. Is1 agili metal sac igerisine yerlestirilen
metal borunun 151t11ma51 ile saglanmaktadir.

Bralar
Fatlekdor

I|._ Lgimim B
(Radyant Tup)

Klima fle Isitma Sistemi: Merkezi bir santralden yonetilerek ve enerjisini alarak ortama
sicak hava verirken, ortamdaki soguk havayi da geri ¢ekmek suretiyle 1sitma saglanir.
Fabrikalarda genellikle kolonlarin iizerine sabitlenerek kullanilir. Fan coil sistemi olarak da
adlandirilir.

Elektrik Isleri: Fabrika yapisi igerisinde yapilacak iiretimin niteligine, dolayisiyla
icerisinde kullanilacak makine ve ekipmana gore degisiklik gostermektedir. Genellikle bir
trafo ile desteklenen elektrik sistemi fabrika degerlemesinde, iiretim niteligine goz oniinde
bulundurularak degerlendirilmelidir.
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