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Elit Rapor
Bilecik, Merkez, Hiirriyet/Ada : 816 Parsel : 13 / Yiz Olgiim : 4228.92 m?

Kadastral Durum

il Bilecik Kullanilabilir Alan: 8500 m2

iige: Merkez Tapu Bolge: Asagiarpalik

Mahalle/Koy: Hirriyet Nitelik: 2 kath karma fabrika,is yeri ve arsasi
Ada: 816 Parsel Alant: 4228.92m2

Parsel: 13 Tapu Tipi: Ana Tasinmaz

Goc;gle
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Elit Rapor
Bilecik, Merkez, Hiirriyet/Ada : 816 Parsel : 13 / Yiiz Olglim : 4228.92 m?

iki katl ofis yapisi ve 660 m2 idari ofis alani bulunmaktadir.
3 adet tir rampasi bulunmaktadir.

Yangin merdivenleri ofislerin arka bélumunde bulunmaktadir.

Eﬁl Liva Yatirnm




Elit Rapor
Bilecik, Merkez, Hiirriyet/Ada : 816 Parsel : 13 / Yiiz Olgiim : 4228.92 m?

Teknik & Plan Kontrolleri

Sit alaninda degildir. Yenileme alaninda degildir.
Orman alaninda degildir. Kamulastirma alaninda degildir.
Kentsel Donusum alaninda degildir. Heyelan alaninda degildir.

Fay Hatti alaninda degildir. Deprem puant iyi (62/100 puan)
Sulak alanda degildir. Ekilebilir alanda degildir.

Kalici Mahsul alanda degildir. Su Havzasi alaninda degildir.
Heterojen Tarim Alaninda degildir. Havamania alaninda degildir.
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UZMAN GORUSU

@ 1. TASINMAZIN GENEL TANIMI VE KONUMU

Bilecik ili, Merkez ilgesi, HUrriyet Mahallesi, 2. Organize Sanayi Bolgesi (Kayi OSB) igerisinde
konumlanan tasinmaz; modern sanayi intiyaclarina uygun olarak gelistirilmis, yUksek operasyonel
kapasiteye sahip bir Uretim tesisidir.

e Tapu Alani: 4.22892 m?

e Fiili Kullanim Alant: Yaklasik 8.500 m?
Tasinmazin tapuda kayith ylzoleimi 4.228.92 m? olmakla birlikte, bitisiginde yer alan kamuya ait
alanin kullanim avantaji sayesinde toplamda yaklasik 8.500 m? buydkligunde etkin kullanim alani
saglanmaktadir. Bu durum, &zellikle lojistik operasyonlar, ara¢ manevralari ve ag¢ik saha kullanimi
acisindan 6nemli bir avantaj yaratmaktadir.

e Kapali Alan: 4950 m?

e Acik Alan: ~4.200 m®

Stratejik Konum:
Tesis; Marmara, ic Anadolu ve Ege bélgelerinin kesisim noktasinda, ana ulasim akslarina yakin ve yola
cepheli konumuyla lojistik ve dagitim operasyonlari acisindan yUksek erisilebilirlik sunmaktadir.

Yapi Durumu:
Yaklasik 2 yasinda olan tesis, modern insaat teknikleriyle insa edilmis olup iskanli ve kat mulkiyetli bir
yapidir.

2. TEKNIK ALTYAPI VE OPERASYONEL KABILIYET
@ Tesis, agir sanayi ve yuksek hacimli Uretim sUreclerine uygun olarak planlanmis olup, teknik altyapisi
gUclu ve surdurulebilir operasyonlara olanak taniyacak niteliktedir:
¢ Enerji Kapasitesi:
* 400 KVA trafo ile yUksek enerji ihtiyaci olan Uretim hatlarina uygundur.
¢ Dikey Lojistik:
e Katlar arasi sevkiyat icin 2 ton kapasiteli ylUk asansért bulunmaktadir.
¢ Sevkiyat ve Giris:
o 3 adettirrampasi
o 4 adet genis tir giris kapisi (350x350 cm)
o Ayni anda ¢oklu yUkleme/bosaltma operasyonuna imkan saglar.
¢ Zemin ve Gatr:
o Uretim alanlari endustriyel epoksi kaplidir.
o Cati sistemi isi ve ses yalitimli sandvi¢ panellerden olugmaktadir.
¢ Dis Saha:
* Yaklasik 4200 m? agik alanin tamami 8 mm cesanli beton ile kaplanmis olup, agir tonajli araglarin
kullanimina uygundur.
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UZMAN GORUSU

@ 3. DETAYLI MALIYET ANALizi

Tesisin guncel piyasa degeri, uluslararasi degerleme standartlarina uygun olarak Maliyet Yaklasimi

yéntemi ile hesaplanmistir.

YUk Asansoru

Maliyet Kalemi Detay / élgﬁ Birim Fiyat Toplam Deger
Arsa Degeri 422892 m* 7000 TL/m? 29.602.440TL
Fabrika Kapali Alan 2144 m? 550 USD/m? 52592320 TL
Asma Kat / Ust Kat 2144 m? Ortalama 18.620.500 TL
idari Ofis Alani 660 m? 500 USD/m? 14.718.000 TL
Cesanli Beton Saha 5.696 m? 121,32 USD/m? 30.820.326 TL
Epoksi Kaplama 2144 m? Ortalama 1.5600.000 TL

2 Ton Kapasiteli Ortalama 825.000TL

Toplam Ciplak Maliyet: 148.678.586 TL

Finansal Sentez

e Ciplak Maliyet: 148.678.586 TL

e Muteahhit Kari (%35): 52.037.501 TL

* Sifir ikame Degeri: 200.716.088 TL

* Yipranma Payi (2 yil - %4): -8.007.043 TL
Gilincel Yaklasik Deger: 192.709.044 TL
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UZMAN GORUSU

@ 4. YATIRIM AVANTAJLARI VE UZMAN KANAATI
Vergi Avantaiji:

Tasinmazin sirket aktifinde yer almasi, yatinmci acisindan énemli KDV avantajlari saglamaktadir.
OSB Tesvikleri:

2. OSB icerisinde bulunmasi sebebiyle;

e Emlak vergisi muafiyeti

e indirimli enerji (elektrik/su) maliyetleri

e SGKve vergi tesvikleri

gibi dnemli avantajlar sunmaktadir.

Zaman Avantaji (Hemen Kullanim):

Yeni bir tesis insa sUrecinde olusacak 1,5 - 2 yillik zaman kaybini ortadan kaldirarak, yatirmcinin
dogrudan Uretime baslamasina imkan tanir.
Alan Kullanim Avantaji:
Tapu alanina ek olarak saglanan genis fiili kullanim alani, 6zellikle lojistik ve saha operasyonlarinda
rekabet avantajl yaratmaktadir.

@' SONUC VE GENEL DEGERLENDIRME

Bilecik Merkez 816 Ada 13 Parsel Uzerinde konumlanan bu tesis;
yuksek enerji kapasitesi, cift katli Gretim yapisi, glclu lojistik altyapisi ve genis acik saha kullanimi ile
boélgedeki emsallerinden belirgin sekilde ayrismaktadir.

Yaklasik 192.709.044 TL olarak hesaplanan gincel ikame dederi; tasinmazin hem yapisal kalitesini
hem de stratejik konumunu desteklemektedir.

Bu dogrultuda tasinmaz;
e Oz kullanim (Uretim tesisi)
e Kurumsal kiralama
e Uzun vadeli deger artisi odakl yatirm
alternatifleri agisindan “yUksek yatirm degerine sahip” bir gayrimenkul olarak degerlendiriimektedir.
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Elit Rapor
Bilecik, Merkez, Hiirriyet/Ada : 816 Parsel : 13 / Yiiz Olgiim : 4228.92 m?

llce Satis Rakamlari Analizi

Bilecik ili Merkez ilcesi Ana Tasinmaz Satis ve Ana Tasinmaz ipotekli Satis
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Elit Rapor
Bilecik, Merkez, Hiirriyet/Ada : 816 Parsel : 13 / Yiiz Olglim : 4228.92 m?

Bolgedeki Ana Tasinmaz Satis Raporu / Yakin Cevre Raporu

Ana Tasinmaz Satis Raporu / Yakin Cevre Haritasi

1 2 2 4 3 1 4 M
Yil: 2014 Yil: 2015 Yil: 2016 Yil: 2017 Yil: 2018 Yil: 2019 Yil: 2020 Yil: 2021 Yil: 2022

Yillara Gore Bdlgedeki Ana Tasinmaz Satis Raporu / Yakin Cevre Grafigi

15

10

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Elit Rapor
Bilecik, Merkez, Hiirriyet/Ada : 816 Parsel : 13 / Yiiz Olgiim : 4228.92 m?

Cevredeki Onemli Noktalar

Analiz VEVERRE L Mesafe
Hizmet Tekno Enerji 172 m
Kamu Kurumu Bilecik Ticaret Ve Sanayi Odasi 803 m
Yeme - icme Subasi Osb Restoran 1416 m
Dini Tesis Organize Sanayi Mescidi 1.473 m
Diger Petrol Ofisi 1.665 m
Sosyal Gokkaya Halisaha Tesisleri 1.689 m
Guvenlik Polis Evi 1.713 m
Alisveris Proles Otomotiv 1.721m
Eglence Bilecik Genclik ve Spor Hizmetleri Kapali Yizme Havuzu 1.810 m
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Elit Rapor
Bilecik, Merkez, Hiirriyet/Ada : 816 Parsel : 13 / Yiiz Olgiim : 4228.92 m?

Sosyo-Ekonomik Durum / il

Bilecik ili Genel Egitim Durumu
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Elit Rapor
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Sosyo-Ekonomik Durum / ilce

Bilecik ili Merkez ilcesi Genel Egitim Durumu
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Nifus Dagilhimi Grafigi (Kisi) / ilce

Bilecik ili, 2024 - 2025 Yillari iice Bazli Niifus Sayilari

B ozly Uk
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Elit Rapor
Bilecik, Merkez, Hiirriyet/Ada : 816 Parsel : 13 / Yiiz Olgiim : 4228.92 m?

Nifus Dagilimi (Kisi) / lige (1)

lice 2024 Artis Orani (%)
Bozlyulk 80865 81332 0.57
Golpazari 9910 10049 1.38
inhisar 2168 2079 -4.28
Merkez 82403 82863 0.56
Osmaneli 21931 22025 0.43
Pazaryeri 9778 9671 -1.1
Sogut 18665 18284 -2.08
Yenipazar 2775 2692 -3.08
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Degerleme Notu ve Sorumluluk Reddi

Isbu raporda konum bilgileri belirtilen tasinmaza iliskin tahmini
deger analizi, Liva Yatinm tarafindan ilgili kisi/kuruma &zel olarak
hazirlanmistir.

Raporda yer alan veriler; yapay zeka destekli analizler
dogrultusunda, piyasa verileri, resmi kaynaklar ve acik erisimli
dijital veriler esas alinarak olusturulmus olup tahmini nitelik
tasimaktadir.

Bu kapsamda sunulan degerler herhangi bir kesinlik icermemekte
olup; resmi ekspertiz, degerleme veya hukuki belge niteliginde
degildir. Rapor, yalnizca genel bilgilendirme amaciyla hazirlanmis
olup, baglayici bir referans olarak degerlendiriimemelidir.

Liva Yatirim

www.livayatirim.com
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