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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

15.12.2014 / 2014-SPK025

SAHA TESPIT TARiHi

16.12.2014

RAPOR TARiHi

30.12.2014

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Diizce ili, Akgakoca ilcesi, Cicekpinar Kéyi, Garipler Mevkii, F26D19C3
pafta,130 ada, 4 parsel lizerindeki “iki Adet Bir Katli Prefabrik Depo”

vasifli tasinmaz degerlemesi

ADRES

Cicekpinar Koy, Dadali Kbyl Yolu Caddesi, No:50-51 Akg¢akoca/Duizce

TAPU KAYIT BiLGILERI

“Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.” adina kayitli Diizce ili,
Akgakoca ilcesi, Cicekpinar Koy, Garipler Mevkii, F26D19C3 pafta,130
ada, 4 parsel lzerindeki “iki Adet Bir Katli Prefabrik Depo” vasifli
tasinmazdir.

iMAR DURUMU

il Genel Meclisinin 06.08.2008 tarih 197 nolu karari ile onaylanmis
imar planinda “Tarimsal Depolama alani” kullaniminda kalmaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

18.077,53 m?

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN KAPALI ALANI

3.168 m?

EN iYi VE VERIMLI KULLANIM
ANALIzi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut imar durumuna
uygun olarak mevcut haliyle kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

4.000.000 TL
(Dortmilyontirklirasi)

(1.718.434 $ -1.408.946 €)

DEGERLEME UZMANLARI

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240

RAPOR NO: 2014-SPK025

Sayfa|2




Q A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

BOLUM 1. SERTIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve on vyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflarn ile sirketimiz ve

¢alisanlarinin ilisigi yoktur.

= Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili sirketimiz ve

¢alisanlarinin herhangi bir dnyargisi yoktur.

= Bu rapor inceleme yapildigl tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlari esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmistir.

=  Milk ile ilgili edinilen bilgilerde hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

= Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tlr bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

=  Bu rapordaki hi¢cbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme galisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigl tarihteki durumunu ve
degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hicbir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amacgla giivenilir referans olarak

kullanilmamalidir.
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=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etldi, cevre kirliligi konulari, zemin

saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢evresel zararli maddelerin

tespiti ve gevre jeofizigi konulari degerleme galismasini slirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlarn disindadir. Bu konular aksi belirtiimedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili hi¢cbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

= Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

= Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati gergevesindeki islemlerde kullanilabilir.

=  Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

F.Esra PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400236

Ahmet PINARBASI
Sorumlu Degerleme Uzmani

400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIN 15.12.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2014 tarihli, 2014-SPK025 numarali rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Diizce ili, Akcakoca ilgesi, Cicekpinar Koy, Garipler Mevkii, F26D19C3 pafta,130 ada, 4
parsel Uzerindeki “iki Adet Bir Katli Prefabrik Depo” vasifli tasinmazin miilkiyeti REYSAS
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye ait, tasinmazin 30.12.2014 tarihli piyasa degerinin Tiirk

Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, gayrimenkul
degerleme uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan hazirlanmis, sorumlu degerleme uzmani Ahmet

PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.12.2014 tarihinde g¢alismalara
baslamis ve 30.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

2.5.  MUSTERI BILGILERi VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.NiN 15.12.2014 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilagiimamustir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sézlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Tadilat S6zlesmesine gére 6denmis sermayesi 220.000 Tirk Lirasi’dir.

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARIiHI 31.12.2012 31.12.2013 -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 3.800.000TL 3.895.000 TL -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERi *

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan galismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya
saticilarin (izerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uzere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

- Alianin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu

varsaylilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alia ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu milkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi icin yeterli derecede pazarlama vyapilacagi ve makul bir sire

taninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagl varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miulkin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

L IVSC, Uluslararast Degerleme Standartlari
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Alici ve satici arasinda gorlismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi igcinde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik

arttirmayla satilmasi onerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gbz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

satisl icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
Faal isletme Degeri

isletmenin bir bitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin bitiiniine katkida bulunan
bltlnd olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini sirdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini slrdlren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, sliregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlinliine katkida bulunan butini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini sirdiiren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.

3.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.
3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyikligd, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

alinir.
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,

4.1.1. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tiim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi olglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina goére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde milkin
getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkulin tek bir yil igin Uretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkulin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak icin kullanilir. Bu ¢alismalarda mdilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattig
olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
4.1.2. Maliyet Yaklagimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve ge¢mis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren

cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
4.1.3. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektorin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu g¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman miimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden gilincel miilk degerine ulasiimasi

mimkinddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiz

4.1. SOSYO EKONOMIiK GOSTERGELER

4.1.1 DEMOGRAFiK VERILER 2

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Miidirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)’'nden alinan
nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan nifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Kurumsal
yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, tiniversite 6grenci yurtlar vb.) kalanlar uluslararasi tanim geregi
ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri niifusuna degil, kurumsal yerlerin bulundugu yerlesim
yeri nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, kdy ve mahallelere gore nifuslar
belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani’nda
yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tlzel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate

alinmustir.

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 76.667.864 kisidir. Yillik niifus artis hizi ise 2012 yilinda
binde 12 iken, 2013 yilinda binde 13,7’ye yiikselmis, il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani yiizde
91,3'e ulagmistir. Bu durumda blyiiksehir sayisinin artmasi, belde ve kdylerin mahalle olmasi 6nemli
rol oynamistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 vyilinda yizde 77,3
'diir. istanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gére yiizde 2,2 artti. Tiirkiye niifusunun yiizde
18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 160 bin 467 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olup,. onu
ylizde 6,6 ile (5 milyon 45 bin 83 kisi) Ankara, yiizde 5,3 ile (4 milyon 61 bin 74 kisi) izmir, yiizde 3,6
ile (2 milyon 740 bin 970 kisi) Bursa ve yiizde 2,8 ile (2 milyon 158 bin 265 kisi) Antalya takip
etmektedir. Bayburt ise 75 bin 620 kisi ile en az niifusa sahip il olmustur.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen ‘bir kilometrekareye disen kisi sayisi’, Tlirkiye genelinde 2012
yilina gére 2 kisi artarak 100 kisiye ulasmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 725 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Onu 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep
ve 263 kisi ile Bursa illeri takip ettigi gorilmustir.. Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye

diisen 11 kisi ile Tunceli dir.

Ylzo6lglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglk ytzolglimiine

sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmistir.
Tirkiye'de 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda onceki yila gore artis gostererek 30,4'e

ulasmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.. Ortanca yasi en
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yiksek iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) olarak, en dusik iller ise Sirnak (18,7),

Sanliurfa (19) ve Agri (19,7) olarak siralanmistir.

2013 yili Niifus Piramidi
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4.1.1.

EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan énlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya baslamistir.

ABD’de ilk ¢eyrek blylmesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci ¢eyrekte de

sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte blyiime dengeli

ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bdlgesindeki riskleri arttirmakta, beklentileri

bozmaktadir. Japonya ise ilk ¢eyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle tekrar resesyona girmistir.

Gelisen llkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle ekonomilerini sogutma

onlemleri almaktadir. OECD 6ncl gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir yavaslama

oldugunu gostermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde bliyiime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi 2010

yilinda hizli bir bliylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek déneminde bir yavaslama

ortaya ¢ctkmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biyiime hizi diismektedir.

’T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2012,
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Japonya’da ise deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg
sorunlari sikinti yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen Ulkeler ise asir 1sinan
ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.

2012 yihnin dordiinci ¢eyrek doneminde kiiresel ekonomide yavaslama slirmustir. Hem

gelismis UGlkeler hem de gelisen Ulkelerin blylimeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yilin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiiresel 6lgekte yasanan bilyimedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin stirdiirtiliyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri
ve Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girisimleri sirmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (IMF) ,Diinya ekonomisinin 2013 yilinin ikinci yarisinda girdigi biylime
strecinin 2014-15 yillarinda da devam edecegini vurgulayarak, biylime oranini bu yillar igin
sirasiyla ylzde 3,7 ve yiizde 3,9 olarak tahmin edildigi raporda, gelismis Ulkelerde i¢ talepte belirli
bir artis kaydedilmis olmasina karsin bilylmenin henliz potansiyel dlzeye ulasamadig
belirtilmektedir. IMF kalkinmakta olan (lkeler ve gelismekte olan piyasalar igin biyliime oranini

2014 yiliigin ylzde 5,1, 2015 yili igin ise ylizde 5,4 olarak 6ngérmektedir.
TURKIYE EKONOMISi

Tiirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek déneminde 1.4 biiyiime géstermistir. ilk i
ceyrek dénemin altinda kalmistir.Yil geneli olarak bliyiime ylizde 2.2 olmustur.Blylimede
yavaslama her sektorde hissedilmistir.Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayal biylime gergeklesmistir.2013 yilinda biyliime performansinda goreceli bir
toparlanma performansi beklenmektedir. IMF, Tirkiye’nin 2013 yilinda %3,8 oraninda

blyliyecegini tahmin etmektedir.

Tirkiye ekonomisi 2013’ln ilk ¢eyreginde %3, ikinci ¢eyreginde %4,5, Giclincl ¢eyreginde %4,4
oraninda blylUmustlr. Tlrkiye ekonomisi, 2013 yilinin ilk dokuz ayinda %4,0 oraninda biylime

kaydetmistir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. DUZCELi

Diizce il merkez 39051 dakika kuzey enlemi ile 31008 dakika Dogu boylaminda yer alir. Tlrkiye'nin
illeri arasindaki yeri, Bolu ili topraklarinin bati ve kuzeyinde Sakarya ilinin dogusunda ve Zonguldak
ilinin glineybatisinda yer alir. Kuzeyinde Karadeniz ile sinirdir. Diger illerle sinirlarini tabii sinirlar
olusturur. Bu sinirlar kuzeybatida Sakarya ile Melen Cayi, bati ve glineyde daglarin st kisimlari
olusturur. Deniz seviyesinden yiksekligi 160 metre kadardir. Glineydeki bu daglar, batidan doguya

Keremali, ElImacik, Gliney Bolu ve Siinnice daglaridir.

" .qDogalAlanlar, . =
~1 I{onu"g_' _ v

/Dogal Algnlﬂfii{konut

Yollara goére dogu-bati yoniinde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani tzerinde yer alir. Bu yollar il
merkezinden geger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol lizerindedir. D-100 karayolu il
merkezinden ayrilarak Akcakoca ilgesi tizerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu konumu ile yol
kavsagi sehridir. Dizce'nin kuzeyinde Akgakoca, kuzeydogusunda Yigilca, kuzeybatisinda Cilimli ve

Cumayeri, batisinda Giimusova ile glineydogusunda Gélyaka ilgeleri yer alir.

Diizce, 5084 sayili kanun ile birlikte Dlzce cografi konumu itibariyle gézde bir yatinm bdlgesi haline
gelmistir. Su anda mevcut iki adet organize sanayi bolgesinde tahsis edilecek arsa kalmamistir.
Ayrica Diizce 'nin metropol kentlere yakinligi, liman ve hammadde kaynaklarina yakinligi, ulasim
kolaylgi, deniz ve doga turizmine sahip olusu yatirim ve yatirimcilar igin bir cazibe merkezi olmasini

saglamaktadir.

Diizce de 2013 yili toplam niifus: 351.509 kisi, 176.071 kisi bay, 175.438 kisi ise bayan dir.
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il genelinde 507 Sayili Kanuna gére kurulu bulunan 28 adet Oda ve 1 adet Odalar Birligi

SANAYi VE TICARET

bulunmaktadir. 2 adet Ticaret ve Sanayi Odasi bulunmaktadir.

Bir gecis noktasi olmasi bakimindan ulastirma sektorii yabana atilamayacak diizeydedir. Bunun
getirdigi mal ve insan tasimacigl hizmeti 6nemli yer tutar. Karayolu lizerinde tasimacilik sektorinin

hizmet alacag) tesis sayisi yogundur.

Diizce ilinde yalniz i¢ ticari faaliyetler degil dis ticari faaliyetlerde gozlenebilir. 2005 yili itibariyle
diinyanin her yerine diyebilecegimiz sekilde ihracat yapilmis ve sirket merkezi Diizce disarisinda
bulunan firmalar da dahil olarak 238 Milyon Dolar 'lik ihracat yapilmistir.i¢ findik, maya, konfeksiyon,
kayin, kereste, boru, parke, mobilya, av tifegi, kaplama, profil (oto-kapi cam fitili), elyafli boru ve
levha mamidilleri, bisiklet ve motosiklet dis ve i¢ lastigi vb. ihracati yapilan baslica lriinler arasinda

sayllmaktadir.

Diizce, 06 Subat 2004 tarihli Resmi Gazetede g¢ikan 5084 sayili kanun ile birlikte kapsama giren illerin
arasinda cografi olarak en avantajli il niteligiyle de 6n plana ¢ikmis, yatirnmcilarin yogun ilgisi ile
karsilasmistir. 1996 yilinda kurulmus olmasina ragmen kigik bir boliminin tahsis edilebildigi
Organize Sanayi Bolgesi tamamen dolmus, daha sonra bakanlik tarafindan tescili yapilan 2.0rganize

Sanayi Bolgesi 'nde de yer kalmamistir. Organize disinda da ¢ok 6nemli yatirimlar da mevcuttur.
DEPREMIN SANAYIYE ETKISi

Diizce, 1999 yilinda yasanan depremlerin yikici etkisini yasamis ve ayni yilin sonunda il statlisiine
gecmis olmasi nedeniyle kent yasami biiyik degisiklige ugramis bir ildir. Ozellikle Diizce - Kaynash
merkezli ikinci deprem il 'in sanayiini, fiziki hasar ve kapanan isyerleri dolayisiyla tiretim kayiplarina

ve ylksek oranda issizlige sebep olarak etkilemistir.
ORGANIZE SANAYi

Diizce 1. Organize Sanayi Bolgesi, 1996 yilinda 173 Hektar alana kurulmus ve (izerinde 63 adet sanayi

parseli planlanmistir.

Diizce 2. Organize Sanayi Bolgesi 'nin 2004 yilinda yer segim ¢alismalari tamamlanmis, 2005 yilinda
Sanayi ve Ticaret Bakanhgi tarafindan tescil islemleri tamamlanarak 81 Hektar alana kurulmus ve 10

adet sanayi parseli yatirnmcilara tahsis edilmistir.
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4.2.2. AKCAKOCA iLCESI

Akgakoca, Batl Karadeniz cografi bolimiiniin en batisinda ve Dizce ilinin deniz kenarindaki tek
ilcesidir. 41.05 derece Kuzey paraleli ile 31.07 Dogu boylami Uzerinde yer alir. TEM karayolu

tizerinde Ankara’ya 270, istanbul’a 235 km mesafededir.
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Akgakoca'nin ekonomik yapisi % 90 findik¢iliga dayanmaktadir. Tirkiye'nin en kaliteli findig
Akgakoca'da Uretilmektedir. Nifusa oranlarsak Karadeniz boélgesinde en fazla findikta Ak¢akoca'da
uretilmektedir. Onceleri findigin getirisi ailelere yeterli iken zamanla ailelerin béliinmesi findik
bahgelerinin parcalanmasi, findiktan elde edilen gelir yetersiz olmaya baslamistir. Akgakoca turizmini
gelismesini engelleyen bir sebepte findikgilik olmustur. Zamanla azalan findik girdileri vatandasi
cesitli arayislara itmistir. Bunlarin basinda da turizm gelmektedir, yine Ak¢akoca'da ekonomik girdi

olarak besi tavukgulugun yeri biyuktir.

Akgakoca'da Uretilen kestane bali diinyanin sayili ballar arasindadir. Alicisi ¢ok oldugundan kisa
sirede tikenmektedir. Yine ilgemizde yetisen dag cileginden yapilan regelin tadi ve kokusu bir

baskadir ilge'de yetistirilen elma, armut, erik, kiraz gibi meyveler tamamen naturaldir.

ilce'de irili ufakl bircok sanayi kurulusu mevcuttur. Bunlarin baginda boruculuk sanayi gelmektedir.
ilce'de retilen borular yurt disina da ihra¢ edilerek ilcemize ve iilkemize ekonomik girdi

saglamaktadir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALIiz

Degerleme konusu tasinmaz, Diizce ili, Ak¢akoca ilcesi, Cicekpinar Kéyii, F26D19C3 pafta, 130 ada,
4 parsel tizerindeki “iki adet bir kath prefabrik depo” vasifli tasinmazdir.

Diizce il Ozel idaresi sinirlari dahilinde yer alan 130 ada 4 numaral parsel, Akcakoca ilce
Merkezine oldukga yakindir. Konu milke ulasim E-5 karayolu ile saglanabilmektedir. Bu bolgede
findik bahgeleri, tarlalari ¢ok sayida bulunmaktadir. S6z konusu parselin yakin ¢evresinde D-655

Diizce-Akgakoca otoyolu yer almaktadir.

o
L1

] a &
2 ____,,.—Q-D{Q/EI_“C"E"";T. Akcakoca
J/ &l istikameti

Konu Mulk

Dizce
istikameti
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il flge Mahalle  Ada  Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Diizce Akgakoca Gigekpinar 130 4 18.077,53 m2 1ki adet bir kath perfabrik depo Garipler F26-D-19-C
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir

Enlem : 41,053824 | Boylam ; 31,197408

1
| Harita venlen £2014 Basarsoft, Google Gonintd ©2014 CNES / Astnum, Cnes/Spot image, DigtalGlobe  Kullanim Santfan

5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak igin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan saglanmaktadir.
istanbul —Bolu istikametinde ilerlerken Akcakoca sapagindan girilir. Akcakoca merkezine gelmeden
sag kolda Dadali Kbyl Yolu Caddesine girilir. Degerleme konusu tasinmaz bu yol tzerinde yaklasik

500 metre ilerledikten sonra sag kolda konumlanmistir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

ANA GAYRIMENKUL

iLi DUZCE iLCESI AKCAKOCA
BUCAGI MAHALLESI

KOYU CICEKPINAR MEVKii GARIPLER

PAFTA _— ADA 130

‘ PERABRIK DEPO
Y0zO6LEUMO (m?) 18.077,53 M2 SINIRI PLANINDADIR.

BAGIMSIZ BOLUM (---)

BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUMNO  --- ARSA PAYI
NIiTELIGI EKLENTILER
. REYSAS GAYRIMENKUL .
LS YATIRIM ORTAKLIGI A.S. l512 11
CiLT/SAYFA 5-418 TARIH/YEVMIYE 07.05.2010-3373

TAKYIDAT BIiLGILERI

Konu milkin bagh bulundugu Akgakoca Tapu Muidirligi’'nde, 25.12.2013 tarih 13:39 saat

itibariyle alinan resmi tapu kayit bilgilerine gére herhangi bir takyidat yer almamaktadir.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALizi

6.1.iIMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERi

Diizce il Ozel idaresinden alinan bilgilere gore; Degerleme konusu miilk, Genel Meclisinin

06.08.2008 tarih 197 nolu karari ile onaylanmis imar planinda “Tarimsal Depolama alani”

kullaniminda kalmaktadir.

Yoldan ve komsu parsellerden 5 metre ¢ekme mesafesi birakmak kosuluyla, Emsal:0,30,
maksimum ylikseklik 10,50 metredir. Ancak 6zel ylikseklikler gerektiren baca vb. yapilar bu siniri
asabilir.

*16.12.2014 tarihinde Diizce il Ozel idaresine resmi imar durumu igin basvuru yapilmis olup,

tarafimiza gelmesi halinde rapor revize edilecektir.

imar Paftasi Ornegi (1/1.000) 1/1000 6lgekli imar plan notlari
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Mimari Proje;

-Bila tarih ve Bila Sayih

Yapi Ruhsatlari;

-31.10.2008 tarih, 2008/12A ve -31.10.2008 tarih, 2008/12B sayil idari bina ve depo igin temin
edilen Yapi Ruhsati mevcuttur.

Yapi Kullanma izin Belgeleri;

-01.12.2008 tarih, 2008/11A sayili ve 01.12.2008 tarih, 2008/11B sayili depo ve idari bina icin
temin edilen Yapi Kullanma izin Belgeleri mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmaz, Cicekpinar koyi’'nde yer almasi nedeniyle Akcakoca Belediyesi
sinirlari disinda olup, Diizce il Ozel idaresine bagli oldugu 6grenilmistir. 16.12.2014 tarihi itibari ile
yapilan imar arsivi dosyasi incelemesinde Degerleme konusu tasinmaza ait imar servisinde yer
alan islem dosyasi istanbul’a mahkemeye talebe istinaden génderildigi 6grenilmis olup dosyanin
heniiz gelmedigi anlasiimistir. Talep ve dava igerigi hakkinda herhangi bir bilgi verilmemistir. Bu
nedenle, ancak imar planlari dosyasi incelenebilmistir. Tasinmazin yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesini aldigi, yasal olmasi ile ilgili herhangi bir olumsuz durum olmadigi, cezai tutanak vs.
kararlar olmadigi ilgili yetkililerden dijital ortamda 6grenilebilmis ve yapi ruhsati ile yapi kullanma

izin belgelerinin tarih ve numaralari alinmistir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 130 ada 4 parsel 18.077,53 m? yiiz 6l¢imiine sahip "iki adet bir katl

prefabrik depo” vasifli tasinmazdir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel, diizglin olmayan ¢okgen geometrik forma ve diiz
bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lizerinde betonarme tarzda insa edilmis iki adet findik deposu, 1
adet idari bina, kumanda odasi ve kantar odasi bulunmaktadir. Depolarin herbiri 1400 m? ve idari
bina 368 m? olmak (izere toplam 3.168 m? brit alana sahiptir. Ayrica tasinmazlarin yer aldig
parselin 7500 m?2lik alanin zemini beton dokme ve geri kalani dogal bitki értisu kaplidir. Yerinde

yapilan tespitlerde parsel sinirlarini belirleyici duvar-tel -git 6rgller bulunmaktadir.

Depolarin yiiksekligi 10.50 metre, idari bina ise iki katl olarak insa edilmistir. idari bina betonarme
olarak insa edilmis icerisinde ofis bolimlendirmeleri bulunmaktadir. Tavanlari plastik boyal,
zeminleri kismen mermer, kismen hali ve parke déselidir. Duvarlari algi siva lizeri saten boyalidir.

Soyunma odasi, wc ve mutfak bulunmaktadir.

Parsel lizerinde yer alan yapilarin mevcutta bos ve kullanilmadigi gorilmustir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

> Ulasiminin rahat saglaniyor olmasi
> Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi
> Findik yetistiriciligin ¢cok fazla oldugu bolgede iskanh bir yapi olmasi

> D-655 karayoluna yakin konumda yer almasi

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERi

» Tasinmazin yer aldigl bolgede altyapi ¢alismalarinin tam anlamiyla bitirilmemis olmasi
> imar arsiv dosyasinin incelenememis olmasi

» Tasinmazin mevcutta bos kullaniimiyor olmasi

8.3. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkin ve
finansal olarak gergeklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu 130 ada 4 numarali parsel, imar planinda “Tarimsal Depo Alani”"nda

kalmakta olup, Tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi mevcut hali ile kullaniimasidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Tasinmaza yakin konumda yer alan D-655 karayoluna cephe 2250 m? tarla 110.000 TL bedelle
satiliktir. (49 TL/m?)

TEL:0 507 399 51 59

Emsal 2:

Tasinmaza yakin Dogancilar kdylinde yer alan 791 m? alana sahip 3 kat konut imarli arsa 80.000 TL
bedelle satiliktir. (101 TL/m?)

TEL:0 53246542 21

Emsal 3:

Tasinmaza yakin konumda Dadali kéyiline yakin konumda kéy yoluna cephe 17.800 m? tarla
250.000 TL bedelle satiliktir. (14 TL/m?)

TEL: 0506 827 11 04

Emsal 4:

Tasinmaza yakin Dadali kdytinde yer alan 9.000 m? arsa Uzerinde ruhsatli 1.800 m? kapali alandan
olusan tavuk citligi olarak kullanilan yaprya 520.000 TL bedelle satiliktir (289 TL/m?)

TEL:0 534 2812181

Emsal 5:

Tasinmaza yakin Kinik kéylinde yer alan 10.000 m? arsa uzerinde ruhsath 3.000 m? kapali alandan
olusan tavuk citligi olarak kullanilan yapiya 1.000.000 TL bedelle satiliktir (334 TL/m?)

TEL:0 542 344 77 34

Emsal 6:

Tasinmaza yakin konumda Akgakoca ilgesi Yali mahallesinde yer alan 2.200 m? arsa lizerinde 1.150
m? kapali alandan olusan fabrika 1.950.000 TL bedelle satiliktir. (1.695 TL/m?)

TEL: 0532169 14 60

Emsal Agiklamasi:

Emsaller konu miilklere yakin konumda yer almaktadir. 1, 2 ve 3 numarali emsaller tarla-arsa
vasifli tasinmazlardir. 1 nolu emsal kara yoluna cephe konumda, 3 nolu emsal Dadali kdyline yakin
ve koy yoluna cephedir. 2 nolu emsal ise Dogancilar kdyu igerisinde yer alan 3 kat konut imarli
oldugu 6grenilmistir. 4-5 nolu emsaller Dadali kdyl ve Kinik kéylinde yer alan Tavuk ciftligi olarak

kullanildigi, 6 nolu emsal ise Yali mahallesinde yer alan fabrikadir.
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BOLUM 10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde Emsal karsilastirma ve Maliyet yontemi kullaniimistir. Konu
milkiin bulundugu bodlgede benzer 6zellikte ve benzer yiiz 6l¢iime sahip pazarlanmakta olan

parsel bulunmamaktadir.

Konu parsel mevcut imar planlarinda Tarimsal Depolama Alani lejantina sahip olup ¢evresinde
findikhk ve bahge yogunluktadir. Bélgede yapilan emsal arastirmalarinda Konu miilkiin bulundugu
bélgede ana yol kenari ve yola yakin imarsiz parsellerin 40 TL-70 TL arasinda TL/m?, i¢ tarafta yer
alan imarsiz parsellerin yola uzakhgina gére 10 TL- 35 TL arasinda degistigi gorilmustdr.

Bolgede yapilan arastirmada arsalarin m? birim degerlerinin Akgakoca merkezine ve sahile
yaklastikga arttigi gorilmistir. Bolgede tasinmaza benzer nitelige sahip 6zellikte depo emsali
bulunamamistir.

S6z konusu parsel Uzerinde proje gelistiriimis, alt yapili, nemalanmis parsel olarak
degerlendirilmistir.

Tasinmazlar igin amortisman payi, parsel lizerindeki uygulamalar dikkate alinmis ortalama bina

maliyet m? birim degeri takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 18.077,53 m?X 80 TL/m? = 1.446.202 TL olup, 1.450.000 TL dir.

Yapi Degeri: 3.168 m?2X 600 TL/m? = 1.900.800 TL olup, 1.900.000 TL dir.
Yatirimci kari: %20

Toplam=4.020.000 TL olup 4.000.000 TL takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi

Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.260 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagi dusiincesiyle gayrimenkulin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Yapi Degeri: 3.168 m? x 1.260 TL/m? = 3.991.680 TL olup, 4.000.000 TL'dir.
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BOLUM 11. SONUC

Konu milkin bulundugu konum, ¢evresinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin

degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da gz 6nline alinmustir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagl hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyiinde "Findik deposu” yer almasinda

herhangi bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;

Diizce ili, Ak¢akoca ilgesi, Cicekpinar Kéyii Mahallesi, F26D19C3 pafta, 130 ada, 4 parsel ve

izerinde yer alan iki adet bir kath prefabrik depo igin toplam;

4.000.000 TL*
(Dortmilyontirklirasi)
(1.718.434 $ -1.408.946 €)**
Takdir edilmistir.

*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
*%30.12.2014 tarihi itibariyle 1 USD= 2,3277— 1€=2,8390 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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BOLUM 13. SERTIFIKALAR

~ISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

Q A pozitif
Gaynmenkul Degerleme AS.

Adres: Titiincii Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Gbztepe-istanbul/Tiirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etiid ve proje danismanlik ===
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite calismalari, en iyi ve en yiiksek =
kullamm degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etlidleri :
Kapsam Digi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NiS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

ilk Diizenlendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulusumuz, yukandaki bilgileri bulunan kurulusun Kalite Yonetim Sistemi'ni kurmus ve =

sirdirmekte oldugunu belgelendirir. isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sartlarina, ="
yukarida belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetlemeleri yapildigi =
surece 27.04.2013 tarihine kadar gecerlidir. =

1. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2011. géél’/‘n’q =
2. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012 %ﬂﬂlg

NiSSERTAdma rtiﬂka\n Onaylayan
Bu belgenin gecerliligi ile ilgili bilglyi asagidaki telefon ve mail adresinde arastirabilirsiniz. Periyodik
denetlemeler yapilinca ilgili bélime bandrol yapistnbp imzalanir. 1.yl ve 2. il penvodll:
denetlemelerinin tarihi gectigi halde bandrol yapistiriip imzalanmamig alan belge?er i

Adres: Gimat 3. Blok No:20 PK 06370

Macunkay Ankara — Tarki

Tel: 0312-397 60 09-397 07 87

Faks 0312397 00 58 E-mail nissert@nisser com
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