SINIRLI SORUMLU TESKOOP TEKNOLOJI VE SANAYI1
TOPLU ISYERI YAPI KOOPERATIFi
SANAYI PARSELLERI GECiCi MALIYET (SEREFIYE TABLOSU) HESAPLARI

TEKNIK HEYET RAPORU

(09/TEMMUZ/2017 TARIHLI SEREFIiYE RAPORU)

RAPORU DUZENLEYEN TEKNiIiK HEYET UYELERI

1-SERDAR ONAT INSAAT MUHENDISI

2-iSMAIL KIRIKCIOGLU INSAAT MUHENDISI

3-ALi SALiH DOYUM HARITA MUHENDISI



1- RAPORU DUZENLEYEN TEKNIiK HEYET UYELERI

Kooperatif Ana Sozlesmesi 61. maddesinin hitkmii geregi Kooperatif Yonetim Kurulunun
11 Nisan 2017 tarih ve 414 sayili karar1 ile Kooperatifin sorumlulugunda Altyap: insaatt devam
etmekte olan Sanayi Parsellerinin serefiyelerini belirlemek iizere asagida isimleri ve unvanlari
yazili kisiler gorevlendirilmistir.

1-Serdar Onat Insaat Miihendisi

2-Ismail Kirik¢ioglu Insaat Miihendisi

3-Ali Salih Doyum  Harita Miihendisi

2- RAPORU DUZENLEYEN KURULUS

a) Kooperatifin Ad1 : S.S. TESKOOP TEKNOLOJi VE SANAYI TOPLU ISYERI YAPI
KOOPERATIFI

b) Kurulus Tarihi  : 2006

¢) Ticaret Sicili Tescil Tarihi ve Sicil Numarasi: 30/Haziran/2005 / 556338-503920

d) Adresi : Hadimkoy Deliklikaya Mahallesi Uyar Caddesi No:22
Arnavutkdy/ ISTANBUL

e) Telefon/Faks No : 0212486 1521-22/0212 77523 11

f) Web Adresi : www.teskoop.org

g) e-posta : teskop@hotmail.com

Bu rapor, Istanbul ili, Arnavutkdy Ilgesi, Deliklikaya Sanayi Bolgesinde, Sanayi Alani
imarl1 S.S. TESKOOP Teknoloji ve Sanayi Toplu Isyeri Yap1 Kooperatifi miilkiyetinde bulunan
tasinmazlar i¢in olusacak serefiye tespitine yonelik ilgili Kamu Kurum ve Kuruluslarindan temin
edilen giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanan Serefiyelendirme Raporudur.

3- GENEL BIiLGIi

a) Kooperatif; ortaklarina birer isyeri (Sanayi Parseli) imal etmek amaci1 ile kurulmustur.

b) Isbu raporun hazirlandig1 tarihte Kooperatif faaliyetlerine aktif olarak devam
etmektedir.

¢) TOKI tarafindan kamulastirma ydntemi ile temin edilen arsalar iizerinde bdlgenin imar
durumu ¢ikarilmig, ortaklarin acil gereksinimleri dikkate alinarak sanayi parselleri
olusturulmustur. Sanayi Parselleri iizerinde T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlhig
(TOKI) lehine "Satigt yapilan arsa ve araziler iizerine plan amacma uygun yapi veya tesis
yapilmadikc¢a {igiincii kisilere satis, devir, temlik yapilamaz ve haczedilemez” beyani (serhi)
bulunmaktadir.

d) Bolgede faaliyet gosteren diger kooperatifler ile birlikte Altyap: insaatlarina 2012 yili
baslarinda baglanmistir. Altyapr ile ilgili Kamu Kurum ve Kuruluslarindan gerekli proje onaylari
almmig, sonrasinda alinan Altyapt insaat olurlar1 paralelinde Altyapr insaat caligsmalari
stirdiiriilmiistiir.

e) Son imar durumu dikkate alinarak, Sanayi arsalar1 {izerinde ifraz c¢aligsmalari
tamamlanmis proje, ruhsat, iskan ve benzeri ¢calismalara hazir hale getirilmistir. Kuraya konu her
parsel iizerine insaat yapilabilir kabiliyettedir.  Insaat Ruhsatlar1 Arnavutkdy Belediye
Baskanligindan temin edilecektir.

Sayfal/6



f) 20.05.2017 tarihli Genel Kurul toplantisinda ortaklarin bilgisine sunularak sekillenen ve
kabul edilen kura yonetmeligi esaslari ile sanayi parselleri puanlama usulii ile “igyeri bedellerinin
tespiti” yapilarak olusan farklar ilgili y1l defter kayitlarinda kooperatife gelir kaydedildiginden,
esas sO0zlesmenin 61.maddesinde sozii edilen “kiymet takdiri” yapilmasina gerek goriilmemistir.

4- ARSA BIiLGILERI

Degerlemeye konu toplam parsel sayis1 288°dir. Serefiye ¢alismasina Kooperatif
Y 6netiminin talebi dogrultusunda 294 ada 1 parsel, 260 ada 9 parsel, 278 ada 1 parsel ve 316 ada
11 parsel serefiye ¢alismasina dahil edilmemistir. Ancak; 266 numarali adada bulunan parsellerde
sanal parselasyon ile serefiye ¢alismasi yapilmigtir. S6z konusu adada parselasyon caligsmasi
Kooperatif tarafindan taslak olarak gonderilmis olup onayli degildir.

Sanayi Alam 686.702,11 m?

Ticaret Alam 27.212,60 m?
Enerji Depolama Alam 1.739,16 m?
Toplam Alan 715.653,87 m?

5- IMAR DURUMU BIiLGILERIi

Arnavutkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan bilgiye gére degerleme
konusu Parseller ““ 14.03.2011 Tasdik Tarihli Hadimkdy Sanayi Bolgesi 1. Etap 1/1.000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 ” kapsaminda kalmaktadir.

Plan Toplam Alan | Emsal | TAKS Kat On Bahge Yan ve Arka

Fonksiyonu (m?) (Maks.) (Adedi) Mesafesi Bah¢e Mesafesi
(Min.) (Min.)

Sanayi 686.702,11 m? | 1,5 0,60 3 Kat 10 Metre 5 Metre

Alam h:Serbest

Ticaret 27.212,60 m? | 1,5 0,40 6 Kat

Alam

Enerji 1.739,16 m?

Depolama

Alam

Toplam 715.653,87 m?

Alan

6- GAYRIMENKULLERIN MEVCUT DURUM BiLGILERi

Istanbul ili, Arnavutkdy Ilgesi, Deliklikaya Sanayi Bolgesi S.S. Teskoop Teknoloji ve
Sanayi Toplu Isyeri Yap1 Kooperatifi miilkiyetinde bulunan alanda:

» Altyap1 ¢aligmalarinin yapildigi,
» Ada hafriyat caligmalar1 basladig1 ve takribi %99 seviyesinde yapilarak geldigi,
» Elektrik kablo kanallarinin dosenmeye baslandigi,

> Yol Ust Yapist Alt Temel, Temel ve Bitiimlii Temel ¢alismalarmin tamamlanmak iizere
oldugu,

» Elektrik dagitim merkezleri insaatinin baglandigi ve tamamlanmak iizere oldugu
gOriilmiistiir.
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Yapilan serefiye calismasinda:
» Caligsma alani igerisinde en diisiik sanayi imarli parselin m? birim degerinin 1500,00 /m?,

en yiikksek sanayi imarli parselin m? birim degerinin ise 1.825,00 #/m? olarak
hesaplanmaistir.

» En disik birim deger ile en yiikksek birim deger arasinda %23 serefiye farki
hesaplanmaistir.

» Kooperatifin talebi dogrultusunda sanayi imarli 294 Ada 1 Parsel, ticari imarli 260 Ada 9
Parsel ile 278 Ada 1 Parsel ve enerji depolama alani imarli 316 Ada 11 nolu parseller

serefiye calismasina dahil edilmemis, bu parseller ayri deger takdir edilecektir. Deger

takdiri yapilmayan parseller asagidaki gibidir:

Ada Parsel Imar Fonksiyonu Arsa Alam
294 1 Sanayi Alam 23.898,19 m?
260 9 Ticaret Alani 22.185,56 m?
278 1 Ticaret Alani 5.027,06 m?
316 11 Enerji Depolama Alani 1.739,16 m?

DEGERLEMEDE KULLANILAN KRiTERLER

VVVVVVVVVYYVY

Emsal Insaat Alan1 / Taban Alan1 Katsayisi Kriteri (TAKS Durumu)
Kooperatif Alani I¢erisinde Adanin Konum Kriteri

Yap1 Adasi I¢inde Parselin Konum Kriteri

Geometrik Sekil Kriteri

Yola Gore Konum Kriteri

Yola Gore Cephe Sayis1 Kriteri

Reklam Degeri Kriteri

Sosyal Donat1 ve Ticari Alanina Yakinlik Kriteri

Park Alanina Cephe ve Yakinlik Kriteri

Enerji Depolama Alanima Yakinlik Kriteri olarak diizenlenmistir.

GAYRIMENKULLERE DEGER TAKDIRi

Degerlemeyi Etkileyen Etmenler

>

V VYV

Kamu erki tarafindan, denizyolu-demiryolu-havayolu baglantilar ile planlanmis olan
Kuzey Marmara Otoyolu ile bolge arasinda baglantinin bulunmasi,

Ulasim imkanlarinin rahat olmasi,

Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin Istanbul sinirlari igerisinde sanayi imarli son
alanlardan olmasi,

Gayrimenkullerin bulundugu bolgede Atatiirk Sanayi Bolgesi ve Akpinar Sanayi
Bolgesi gibi alanlarin bulunmasi,

Parsellerin glineyinde biiylik konut projelerinin yapildigi ve yapilmaya devam edildigi,
Parsellerin bulundugu bolgenin “Yeni Sehir” siirlarina yakin olmasi.

Parsellerin tapu kaydinda 12.06.2009 tarih 10373 yevmiye no ile T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) lehine "1164 sayili kanunun 11. Maddesi
geregince 3. Kisilere satis, devir ve temlik yapilamaz, haczedilemez” serhinin ve
06.04.2012 tarih 4771 yevmiye no ile T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig
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(TOKI) lehine "Satis1 yapilan arsa ve araziler iizerine plan amacina uygun yapi veya
tesis yapilmadike¢a tgilincii kisilere satig, devir, temlik yapilamaz ve haczedilemez”
Tarih: 05/04/2012 Say1: 4745 beyani bulunmasi.

> Parsellerin tapular1 Kooperatif biinyesinde kayithdir

» Gayrimenkullerin altyapisi takribi %99 seviyesinde tamamlanmistir.

9- KOOPERATIFIN YASAL DEFTERLERININ TASDIKIiNE ILiSKIN BiLGILERI

Kooperatifin gerek 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu, 1163 Sayili Kooperatifler Kanunu ve
gerekse Vergi Usul Kanunu defter ve belgelerin tasdikine iligkin amir hiikiimleri geregi tasdik
ettirmis oldugu ve saklama mecburiyetinde bulunan tiim evraklar yasal siireleri i¢inde saklandigi
ve muhafaza edildigi tespit edilmistir.

10- HESAP iNCELEMELERI

a) Kooperatifin 2017 yilindan geriye dogru defterleri iizerinde yapilan incelemelerde sonug
hesaplarinin ve 30/06/2017 tarih itibari ile hazirlanan ge¢ici mizan cetvelinde olusan detay
hesaplarinin da dogrulugu tarafimizca onaylanmstir.

b) insaat maliyetleri ile iliskilendirilen hesaplar ve bu tarih itibariyle olusan bedelleri
asagida yazili oldugu iizere tek diizen muhasebe hesap planina uygun olarak
muhasebelestirilmistir.

¢) KDV 6demeleri dogrudan ilgili birimler i¢in yapilmis olan harcamalar ve ortak kullanim
yerleri i¢in yliklenilen KDV tutarlar1 olup, dogrudan maliyete yansitilmigtir.

d) Ortaklara tahsis edilen Sanayi Parselleri disinda kalan parseller Kooperatifin uhdesinde
birakilacaktir. Kooperatifin bu islemi yapmasinin nedeni ileride konu degisikligi ile faaliyetlerini
stirdiirecegi gercegi ile hareket edilmistir. Bu alanlarin maliyet bedellerinden Ortaklara kura ile
tahsis edilecek alanlara pay verilmeden aktif hesaplarda bekletilmesinin uygun olacagi kanaatine
varilmstir.

e) Kooperatif Altyapr yatirnmlar1 takribi %99 seviyesinde tamamlanmistir. Kooperatif
Yonetim Kurulunun 11/04/2017 tarih ve 414 sayili karari ile tarafimiza tevdi edilen ve “ SANAYI
PARSELLERININ GECICI VE KESIN MALIYETLERININ CIKARILMASI ” istemi ile talep
olunan Sanayi parsellerinin serefiyelendirmeye esas teskil edecek bedellerinin tespit edilmesi igin
caligmalar yapilmis ve bugiin itibari ile calisma alaninda Sanayi imarli parsellerin ortalama birim
degerinin takribi 1.500,00 /m? olacagi kanaatine varilmistir. Buna gore toplam 662.803,92 m?
alana sahip, 590 adet paya sahip 284 adet parselin serefiye Oncesi degeri pay sayisi paylasim
esasina ve her bir parselin pay sayisina gore ortalama birim degeri “(Toplam Alan / Toplam Pay
Sayisi) x Parsel Pay Sayis1 x Arsa m? Birim Degeri” formiilii ile hesap edilmistir. Bir pay net
ortalama yiiz 6l¢timii 1.123,40 m*’dir.

Pay Sayis1 | Ortalama Yiizol¢iimii | Birim Deger Serefiyesiz Arsa Degeri
2 2.246,79 m? 1.500,00 H/m? 3.370.189,00 &
3 3.370,19 m? 1.500,00 H/m? 5.055.284,00
4 4.493,59 m? 1.500,00 H/m? 6.740.379,00

Buna gore hesaplanan toplam serefiye Oncesi arsa degeri toplam (662.803,92 m? x
1.500,00 £) 994.205.766,00 £’dir. Toplam serefiyeli deger ise 1.070.203.564,00 $£’dir. Her bir
parselin 6demesi ya da almasi gereken serefiye farki degeri hesaplanmustir.

S6z konusu serefiye ¢alismasinda parsellerin olusan serefiyeli degerleri ile serefiye dncesi
degerleri arasinda toplam 75.997.798,00 $’lik bir serefiye farki bulunmaktadir. Buna gore her bir
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parselin 6demesi ya da almasi gereken serefiye farki degerinin hesaplanabilmesi i¢in “(Toplam
Serefiye Farki / Toplam Pay Sayisi) x Parsel Pay Sayis1” formiilii ile ortalama serefiye degeri,
“(Serefiye Farki — Ortalama Serefiye Degeri)” formiilii ile de ortalama serefiye degerine gore
parsel basina diisen serefiye degeri hesap edilmistir. Parsel basina diisen serefiye degerinin pay
sayisina boliinmesi ile de pay basina diisen serefiye degeri hesaplanmistir. Buna gore;

a) Parsel bagina diisen Ortalama Serefiye degeri  257,619,65 %

b) Pay basina diisen Ortalama Serefiye degeri 128,809,83 £’ dir.

Bu Miktarlar esas alinarak Serefiye diizenlenmesi yapilmis ve sonuca varilmistir. Serefiye
diizenlemede olusabilecek  kiisurat rakamlarinin  gelir/gider  hesaplarmma  aktarilarak
muhasebelestirilebilecegi hesap edilmistir. Ana sozlesmenin 61. maddesinde yazili olan
“igyerlerinin konum ve Ozelliklerine gore deger bicilmelidir.” geregince iiyeler arasinda asla
haksizlik olmamasi gayesi ile rapor diizenlenmistir.

11- HUKUKIi DAYANAK

S.S.Teskoop Teknoloji ve Sanayi Toplu Isyeri Yap: Kooperatifi hakkinda hazirladigimiz
raporun dayanagi olan Kooperatifin biinyesinde bulunan Ticari Defter kayitlarindan elde
edilmistir. Bu raporun dayanagi ise Kooperatifin ana sozlesmesi, Kooperatifin Genel Kurul
Kararlar1, Tapu senetleri, Kura ¢cekme ydnetmenligi, Kooperatifin sicil kaydi, Insaat Ruhsatlari,
Yapt Kullanma izin belgesi (iskan) 30/06/2017 tarih itibari ile diizenlenen Mizan cetvelleri,
Yonetim Kurulu Kararlari, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 213 Sayili Vergi Usul Kanunu ve
1163 Sayil1 Kooperatifler Kanununun amir hiikiimleri ile genel kabul gérmiis Muhasebe ilke ve
prensiplerinden olusmaktadir.

12- SEREFIYE KOMiSYONUNUN GORUSLERI

Rapora konu Parseller istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Deliklikaya Mahallesinde bulunan
246, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 256, 257, 258, 259, 261, 262, 263, 265, 266, 267, 274, 278,
294, 295 ve 315 Adalarin tiim Parselleri, 255 Ada 5 Parsel, 260 Ada 4, 5, 6, 7 Parseller, 273 Ada
1,2,3,4,5,8,9 Parseller, 313 Ada 6, 7, 8,9, 10, 11 Parseller ve 316 Ada 11 Parseldir.

Bu rapor ile yapilan cahsmalarda 266 numaralh adada bulunan parseller sanal
parselasyon planina gore parsel calismalar: ve serefiye degerlemeleri buna gore yapilmistir.
S6z konusu adada parselasyon calismasi kooperatif tarafindan taslak olarak gonderilmis
olup onayh degildir.

S.S. Teskoop Teknoloji ve Sanayi Toplu Isyeri Yap1 Kooperatifi miilkiyetinde bulunan
degerlemeye konu 288 adet parselin toplam yiiz 6l¢iimii 715.653,87 m?’dir. Rapora konu parseller,
“14.03.2011 Tasdik Tarihli Hadimkdy Sanayi Bélgesi 1. Etap 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar
Plan1” kapsaminda kalmaktadir.

Gergeklestirilen serefiyelendirme calismasinda parsellerin sahip olduklar1 fiziksel ve
yapisal Ozellikleri, tek tek irdelenerek, her birinin degeri {izerine olumlu ya da olumsuz etken
olarak degerlemeye katilmistir. Caligmada dayanak kabul edilen kriterler, alandaki arsalar
incelenerek, aralarindaki farkliliklar1 ortaya c¢ikaran; TAKS durumu, kooperatif alani igerisinde
adanin konumu, yap1 adasi i¢inde parselin konumu, geometrik sekli, yola gore konumu, yola gore
cephe sayisi, reklam degeri, sosyal donati alanlarina yakinligi, park alanina yakinligi ve enerji
depolama alanina yakinlig1” olarak belirlenmistir. Caligmanin devaminda ise, yapisal ve
fonksiyonel olarak ortaya c¢ikmis olan her bir kriterin, arsanin degeri iizerindeki etkisi
belirlenmistir.
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Parsellerin ¢evresinde yapilan emsal aragtirmalar1 neticesinde, Kooperatif alaninda bulunan
parseller i¢in taban (en diisiik) birim m? degerinin 1.500,00 £/m? oldugu kanaatine varilmistir. Her
bir kriterin getirdigi avantaj art1 deger olarak eklenmis, eger var ise dezavantajlar da negatif deger
olarak caligsmaya dahil edilerek, arsalarin birim m? degerleri hesaplanmistir. Nihai olarak rapora
konu alandaki birim m? arsa degerlerinin 1.500,00 £/m? - 1.825,00 %/m? araliginda oldugu tespit
edilmisgtir.

Yukarida bahsedilen Olgiitlerin birim degere etkisi, ylizde (%) olarak ifade edilmistir.
Olusabilecek maksimum deger farklar1 belirlendikten sonra, her kriter kendi iginde
simiflandirilmistir. Kriterler kendi i¢lerinde kategorilere ayrildiktan sonra arti ve eksi degerleri
hesaplanmis, ¢ikan sonuglarin tutarli ve mantiksal olmasi igin kontrol edildikten sonra
serefiyelendirme ¢aligmasi sonuglandirilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapilan serefiye calismasi parsellerin mevcut
durumlarina gore yapilmistir.

S.S. Teskoop Teknoloji ve Sanayi Toplu Isyeri Yapr Kooperatifi miilkiyetinde
bulunan 285 adet sanayi alani imarh, 2 adet ticaret alam1 imarl, 1 adet enerji depolama alani
imarh toplam 288 adet imar parseli ile ilgili Kamu Kurum ve Kuruluslarindan temin edilen
giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanan serefiye tespitine yonelik serefiyelendirme
raporudur. Kooperatif talebi dogrultusunda 294 Ada 1 Parsel, 260 Ada 9 Parsel, 278 Ada 1
Parsel ve 316 Ada 11 Parsel serefiye calismasina dahil edilmemistir.

Ozet Tablo

Parsel Sayisi Alan (m?) | Serefiye Oncesi | Serefiye Sonrasi Serefiye Farki

Deger Deger

Serefiyelendirmeye | 284 | 662.803,92 | 994.205.766,00% | 1.070.203.564,00% | 75.997.798,00%

Konu Parsel Sayis1

Serefiyelendirmeye 4 52.849,95
Konu Olmayan
Parsel Sayisi

Toplam 288 | 715.653,87

13- SONUC VE ISTEM

Yukaridaki 12 maddede yazili hukuki dayanaklar 1s1ginda hazirladigimiz is bu raporda
yazili bilgilerin dogrulugunu attigimiz imzalar ile onaylariz.

Raporumuza ekte bulunan belgelerle birlikte noterde tasdik edilerek muhafazasi igin
Kooperatif yonetimine teslim edilmistir.

Bilgilerinize arz ederiz.

TEKNIiK HEYET
SERDAR ONAT ISMAIL KIRIKCIOGLU ALI SALTH DOYUM
Insaat Miihendisi Insaat Miihendisi Harita Miihendisi

Ek 1: Parselasyon Planmi
Ek 2: Serefiye Tablosu
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