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RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

16.12.2014 / 2014-SPK026

SAHA TESPIT TARiHi

17.12.2014

RAPOR TARiHi

29.12.2014

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

Bolu ili, Merkez ilgesi, Saraycik Kéyii, 120 Ada 6 ve 7 nolu parseller {izerinde
Ambalajlama tesisi ve idari bina'ya ait degerleme raporu

ADRES

D-100 karayolu zeri 7.km 14240 Bolu Organize Sanayi Bolgesi Bolu/Saraycik
koyi

TAPU KAYIT BiLGILERI

Bolu ili, Merkez ilcesi, Saraycik Kdyii, 120 ada 6 parsel 11.868,00 m?, 120 ada 7
parsel 8.786,00 m? yiiz dl¢limiine sahip, “Arsa” vasifli parsellerdir.

iMAR DURUMU

Degerleme konusu parseller 16.05.2012 tarihinde Sanayi Bakanliginca
onaylanan 1/1000 &lcekli Uygulama imar plani tadilatinda “Sanayi” Alaninda

kalmaktadir.

GAYRIMENKUL
ALAN

ARSA

120 ada 6 parsel: 11.868,00 m?
120 ada 7 parsel: 8.786,00 m?

DEGERLEMESi YAPILAN
TOPLAM BRUT KAPALI
ALAN

12.814,80 m? kapali alana sahiptir.

EN iYi VE VERIMLI
KULLANIM ANALIZi

Tasinmazlarin en iyi ve verimli kullanimi, sanayi olarak kullanimidir.

TASINMAZIN DEGERI

12.100.000 TL
(OnikimilyonyiizbinTurklirasi)

(5.207.660 USD — 4.269.734 EUR)

DEGERLEME
UZMANLARI

F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236

Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
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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 yargisiz 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. Milkiyet 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 slirdiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlarn disindadir. Bu konular aksi belirtiimedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu

olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir 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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Gayrimenkul Degerleme A.S.

BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GYO A.S. nin 16.12.2014 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
29.12.2014 tarihli, 2014-SPK026 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor Bolu ili, Merkez ilgesi, Saraycik kdyii, 120 ada 6 ve 7 parseller iizerinde yer alan

Ambalajlama Tesisi ve idari bina'ya ait 29.12.2014 tarihli 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 TARiHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.12.2014 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 29.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerden sifahen bilgi alinmis ve ofis galismasi yapilmistir.

2.5.  MUSTERI BILGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GYO A.S.NiN 16.12.2014 tarihli talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6.  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR
a. SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine 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 Turk Lirasi’dir.
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b. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMizZ 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 TARiHi 15.01.2014 11.09.2014 -

cssor. Mo
GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) (376.520 USD — (33.541 USD — -

276.542 EUR) 25.925 EUR)
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERI 1

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 gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere 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;

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

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

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

kalacagi,

- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl 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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Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gorlismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen, takribi
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, varlklarin
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, slregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlinliine katkida bulunan butini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren 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 Yaklasgimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”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,

3.2.2. 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 6lglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
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 glinimiize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkulin tek bir yil igin Uretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boélinerek, 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.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk 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 disiincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payl 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 geg¢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.
3.2.4. 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 miimkiin, 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 ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki
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?

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 Turkiye 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 biyiiksehir sayisinin artmasi, belde ve kdylerin mahalle olmasi 6nemli
rol oynamistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 vyilinda yiizde 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 yizde 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.

Ylzolgimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik ylzolgiimiine

sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmistir.

’T.C Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Nifus Sayimi Sonuglari-
27.01.2012, SAYI:16
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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

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

Yag grubu
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4.1.1. EKONOMIK VERILER

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

ABD’de ilk ¢eyrek bliylimesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci ceyrekte 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 biiylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek doneminde bir yavaslama

ortaya ¢ctkmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biyiime hizi diismektedir.
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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 (lkeler ise asiri 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 siirmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (IMF) ,Dinya ekonomisinin 2013 yilinin ikinci yarisinda girdigi biyiime
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  ¢eyrek déneminde 1.4 biiyiime gostermistir. ilk g
ceyrek donemin altinda kalmistir.Yil geneli olarak biyime vyizde 2.2 olmustur.Bliyiimede
yavaslama her sektoérde hissedilmistir.Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayal biylime gergeklesmistir.2013 yilinda blylime performansinda goreceli bir
toparlanma performansi beklenmektedir. IMF, Tirkiye’nin 2013 vyilinda %3,8 oraninda

blyliyecegini tahmin etmektedir.

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

kaydetmistir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALL BIiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. BOLUILi

Tirkiye yizo6lgiminin %1,015'lik  bolimind
kaplayan Bolu ili, 8.276km? (827.600 Ha.)
ylzolcimii ile Karadeniz Bolgesi’nin  Bati
Karadeniz bélimiinde yeralmaktadir. Bolu ilinin

batisinda Dlizce ve Sakarya, gilineybatisinda

Bilecik ve Eskisehir, glineyinde Ankara,
dogusunda Cankiri, kuzeyinde Zonguldak ve kuzey dogusunda Karabiik illeri yer alir. il sinir uzunlugu
621,4 km.dir.Bolu ilinin merkez ilce ile birlikte 9 ilce, 4 belde ve 491 kéyl bulunmaktadir. 2013 yili ADKS '

ne gore Bolu ilinin niifusu 283.496 kisidir.

Ylizolgimi 8.341 km2olan Bolu ilinde kilometrekareye 34 insan diismektedir. Bolu niifus

yogunlugu 34/km?2'dir

Bolu nifusunun %67,12 kismi il ve ilge merkezlerinde, %32,88kismi ise koy ve beldelerde

yasamaktadir.

Ortalama rakim 1000 m., merkez ilge rakimi ise 725 m. civarindadir.. Orman orani agisindan en
zengin illerimizden biridir. Karadeniz iklimin gortldigi kiyi bolgelerde kayin ve mese, yiksek
yerlerde goknar ve saricam tirleri agir basmaktayken; karasal olan i¢ bolgelerde antropojen
bozkirlar goriliir. Karasal yerlerdeki yiksek daglarda yer yer karagam ve mese topluluklarina

rastlanmaktadir.

Bolu il Merkezine gére; Doértdivan, Yenicaga ve
Gerede ilceleri doguda, Mengen kuzeydoguda,
Goyniik ve Mudurnu ilceleri giineybatida, Seben
ve Kibriscik ilceleri ise glineyde yer almaktadir.
Diizce’nin 584 Sayili Kanun Hikmiinde Kararname
ile (09.12.1999 tarih ve 23901 sayil R.G.) il olarak

ayrilmasiyla,  Bolu’nun  denizle  baglantis

kalmamistir,
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Bolu Organize Sanayi Bolgesi

Organize Sanayi Bolgesi 13.11.1975 tarih ve 7/10809 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden, Bolu
il Ozel idaresi, Bolu Belediyesi, Bolu Ticaret ve Sanayi Odas tarafindan kurulmus
olup, 07.12.1983 tarihinde de Bolge Mudirliigli kadrosu olusturularak goreve baslamistir. OSB
icersinde 73 hektar lGizerinde 61 adet parsel mevcuttur. Parsel birlestirmelerinden sonra51
tesis bulunmaktadir.

Kurulu olan 51 adet fabrikanin 45 adedi faal olarak galismaktadir.
0SB, Ahsap, Metal, Elektrik, Yagl oya, Makine, Cam, Plastik Dograma, Kimya, Poliliretan ve Giyim
sektorlerinde faaliyet gosteren karma OSB 'dir.Bolu Organize Sanayi Bolgesi Sosyal Tesisler
kapsaminda,idari Binasi, Saglik Merkezi, Kafeterya, Carsi Binalari, Bakim - Garaj Binasi, PTT - Karakol
Binasi, Isi Merkezi, Ciraklik Okulu bulunmaktadir.

Altyapi kapsaminda, kanalizasyon, yagmur suyu, igme suyu ve yollari tamamlanmis, asfalt kaplamasi

yapilmistir.

BOLU 0SB
Mevcut 0SB ve llave 0SB Yerlezim Alam

ilave 0SB

Mevecut 0SB
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1 KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALIz

Degerleme konusu tasinmazlar, Bolu ili, Merkez ilgesi, Saraycik Kéyii, Bolu Organize Sanayi
Bolgesinde 9.cadde 120 ada 6 ve 7 numaral “Arsa” vasifli tasinmazlar olup, parsel lizerinde 1 adet
Ambalajlama tesisi ve idari bina oldugu gorilmastir.

Degerleme konusu miilkler Bolu Organize Sanayi bolgesinde yer almaktadir. Tasinmazlarin yer
aldig1 OSB igerisinde ¢ok sayida bos arsalar ve sanayi yapilari bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasimi saglamak icin Bolu Merkezden Ankara istikametinde D-100 karayolu
Gzerinden ilerlenir.Bolu merkezi gegildikten sonra 7 kilometre karayolu tzerinden devam edilir ve
karayolunun sag tarafinda konumlu degerleme konusu mdlklerin yer aldigi Bolu Organize Sanayi
Bolgesine ulasilir.Taginmazlarin yer aldigi OSB D-100 karayolu Uzerinde Bolu merkeze yakin
konumda yer almakta olup, istanbul-Ankara Anadolu otoyolu (TEM) yaklasik 5 km. mesafede yer
almaktadir.Tasinmazlarin bulundugu boélgede mistakil sanayi yapilari, Yeni Kiiglik sanayi sitesi yer

almaktadir.

Konu Mulkler

Orencik
O\_rer?mh'.
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il ilce Mahalle Ada Parsel
Bolu Merkez Sarayak 120 6
Yol Tarifi

1
Bolu

Mevkii

Tapu Alam Mitelik Mevki Pafta
11.868,00 m2 Arsa - =

Komsu Parselleri Goster | Yazdir

Mahalle
Saraycik
Ada Parsel

120 6

Yiizolcim Pafta

11.868,00m2

Kadastro katmani TKGM Kadastro Dairesi Tarafindan Saglanmaktadir

Harita verileri ©20148 Bagarsof. Google GorUntl ©2014 ONES / Astnum, DigitalGlebs | Kullamim Sartlan

il ilce Mahalle Ada Parsel
Bolu Merkez Saraycik 120 7
Yol Tarifi

Tige Mahalle
Merkez Sarayok
Ada Parsel
120 7
Nitelik  Yazolcim
Arsa 8.786,00m2

Google

Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
8.786,00 m2 Arsa

Komsu Parselleri Goster | Yazdir

g Saglanmakadir |
Harita venlen 82014 Basarsoft Goruntd £2014 CNES / Astrum, DigitalGlobe | Kullanm Sartlan
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TAKYIDAT BIiLGILERI

Konu milkin bagl bulundugu Bolu Tapu Sicil Midurligi’nden 17.12.2014 tarih ve saat 10:24

alinan resmi tapu kayit bilgilerine gére tasinmazlar tizerinde;

5.3. MULKIYET ANALizi

ANA GAYRIMENKUL

iLi BOLU iLCESI AKCAKOCA
BUCAGI MAHALLESI

KOYU SARAYCIK MEVKIi

PAFTA ADA 120

PARSEL 6 NITELiK ARSA
YUzOLCUMU (m?) 11.868,00 M?2 SINIRI PLANINDADIR.

BAGIMSIZ BOLUM (---)

BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUMNO  --- ARSA PAYI
NITELiGi EKLENTILER
BOLU KARMA VE TEKSTIL
MALIK iHTISAS ORGANIZE SANAYi HiSSE 1/1
BOLGESI
CiLT/SAYFA 16/1555 TARIH/YEVMIYE 15.03.2013-3814

120 ada 6 parsel iizerinde;

Rehinler hanesine

-Turkiye Halk Bankasi A.S lehine 116 ada 5 (1813/19339 hisse) parsel, 113 ada
16(1309/2573),1,10,7,8,9 parsel,120 ada 14,2,3,4,5,6,7,8, 111 ada 2,3,parseller ile Musterek
ipotekli 10.000.000.00 TL bedelle %3,75 faizli 1.dereceden F.B.K middetli ipotek mevcuttur.
02.02.2011 tarih 1466 yevmiye Borglu: Bolu Organize Sanayi Bolgesi SDF hakki yok.

- Turkiye Halk Bankasi A.S lehine 116 ada 5 (1813/19339 hisse) parsel, 113 ada
16(1309/2573),1,10,7,8,9 parsel,120 ada 14,2,3,4,5,6,7,8, 111 ada 2,3,parseller ile Musterek
ipotekli 10.000.000.00 TL bedelle %3,75 faizli 2.dereceden F.B.K muiddetli ipotek mevcuttur.
03.08.2011 tarih 9769 yevmiye Borg¢lu: Bolu Organize Sanayi Bolgesi SDF hakki var.
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ANA GAYRIMENKUL

iLi BOLU ILGESI AKCAKOCA
BUCAGI MAHALLESI
KOYU SARAYCIK MEVKii
PAFTA - ADA 120
PARSEL 7 NITELIK ARSA
YUzZOLCUMU (m?) 8.786,00 M2 SINIRI PLANINDADIR.
BAGIMSIZ BOLUM (---)
BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUMNO  --- ARSA PAYI
NIiTELIGi EKLENTILER

BOLU KARMA VE TEKSTIL
MALIK iHTISAS ORGANIZE SANAYi HiSSE 1/1

BOLGESI
CiLT/SAYFA 16/1556 TARIH/YEVMIYE 15.03.2013-3814

120 ada 7 parsel iizerinde;

Rehinler hanesine

-Turkiye Halk Bankasi A.S lehine 116 ada 5 (1813/19339 hisse) parsel, 113 ada
16(1309/2573),1,10,7,8,9 parsel, 120 ada 14,2,3,4,5,6,7,8, 111 ada 2,3,parseller ile Musterek
ipotekli 10.000.000.00 TL bedelle %3,75 faizli 1.dereceden F.B.K middetli ipotek mevcuttur.
02.02.2011 tarih 1466 yevmiye Borglu: Bolu Organize Sanayi Bolgesi SDF hakki yok

- Turkiye Halk Bankasi A.S lehine 116 ada 5 (1813/19339 hisse) parsel, 113 ada
16(1309/2573),1,10,7,8,9 parsel, 120 ada 14,2,3,4,5,6,7,8, 111 ada 2,3,parseller ile Musterek
ipotekli 10.000.000.00 TL bedelle %3,75 faizli 2.dereceden F.B.K middetli ipotek mevcuttur.
03.08.2011 tarih 9769 yevmiye Borg¢lu: Bolu Organize Sanayi Bolgesi SDF hakki var
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iIMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERi

Degerleme konusu parseller 16.05.2012 tarihinde Sanayi Bakanliginca onaylanan 1/1000 &lcekli
Uygulama imar plani tadilatinda “Sanayi” Alaninda kalmaktadir.

Yapilagsma kosullari: Emsal =0,60,

Cekme mesafeleri:

on bahge: 20 m., yan bahge: 12 m. ve arka bahge ¢cekme mesafesi: 16 m. seklindedir.
H:Teknolojinin gerektigi ylkseklik.

OSB Mudurligu yetkilisiyle yapilan goriismede;

6 nolu parselin gliney batisinda bulunan hazineye ait 704 m? alanin OSB adina alindiktan sonra s6z
konusu alanin 6 ve 7 numaral parsellerle birlestirilerek toplam 21.358 m? alanli bir parsel olarak

diizenlenecegi bilgisi verilmistir. Yapilacak bu diizenlemeye gore yapilasma kosullari:

Yapilagsma kosullari: Emsal =0,60,

Yapi Ruhsati: 07.05.2014 tarih 2014-03 nolu
Tadilat: 14.11.2014 tarih 2014-08 nolu
isim Degisikligi: 19.11.2014 tarih 2014-09 nolu

*Mimari projesi Gzerinde herhangi bir tarihin yazmadig1 gérilmustar.
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*%17.12.2014 tarihinde Bolu OSB midurlagine resmi imar durumu igin basvuru yapiimis olup,

tarafimiza génderilen resmi imar durumuj;

T BoW
KARMA VE TEKSTIL ITISAS
ORGANIZE SAKAY| BOLGE MUDORLOGL

|

KADASTRO

PAFTA| ADA |[PARSEL|PARSEL

NOT: BU BELGEMIN ASLINA UYGUN
OLMAYAN KOPYALARINDAN

MUDURLOGUMUZ SORUMLL DESILDIR

* Arka sayfaca bulunan Plan Notlanna, Yap Denetim mevzuating ve 0SB Uygudama Yaneimeliginn ilgili
maddelarrne gore proje tanzim edilip, yap ruhsat igin H-ﬁlg& l.ludurlugwuzu rnufacam eimeniz gerekmaliedn

IMAR FORMOLD
INSAAT CEPHES (max)

| | GERI| CEKME MESAFELER|

EDﬂl}mt
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YAN o 12.00 mt | INSAAT DERINLIGI (max)
ARKA 15 00 mt. | OLGEK 112000
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|
B - ,1_.1
=
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| i I’

1722014

. KCW_ ~ No NO WO m2
| [ | T = wnglagnn
SARAYCIK i 12 &7 21358 | E":‘s:; | u::: { h max l:-:n-wu) |
= | I [ 1 R ]
: leMA_IEM! BOLU HARMA "u"E TEKSTlL IHTISAB DRGAMIZE SANAYI BOLGESI |
- - ACIKLAMALAR N |
Gevre yesill, geri cekme mesafesi igindes ve parsel simirindan itibaren dnden 5.00 mL, yandan 4.00 mt. ve arkadan
4 00 mt. placaktir
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BOLUM 7. YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Degerlemeye konusu tasinmazlardan 120 ada 6 parsel 11.868,00 m? yiiz él¢limiine "Arsa" vasifli
tasinmazdir. Parselin bir kismi diiz, bir kismi ise egimli arazi yapisina ve ters L sekline benzer
geometrik bir forma sahiptir.

Degerlemeye konusu tasinmazlardan 120 ada 7 parsel 8.786,00 m? yiiz él¢limiine "Arsa" vasifli
tasinmazdir. Parselin bir kismi diz, bir kismi ise egimli arazi yapisina ve dikdortgene benzer

geometrik bir forma sahiptir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul 120 ada 6 ve 7 parsel lizerinde yer alan zemin kat, asma kat

(idari bina) olusan toplam tek kath yapidir.

Bolu OSB'den alinan mimari projesine gére zemin kati depo, asma kat (idari bina), asma kat ve
siginaktan olugsmaktadir. Yapi ruhsatina ve mimari projesinde yer alan agiklamalara gore Ofis ve
isyeri alani 12.159 m? toplam insat alani, siginak alani ise 620 m? alana sahip, Ruhsata baglanan
siginak alani harig toplam 12.159 m? dir. Parseller tzerinde yer alan toplam kapal alan 12.814,80

m? alandan olusmaktadir.

Yapinin yiksekligi 11,50 metre olarak olgllmistir. Yapinin dis cephesi sandvi¢ panel kaplamadir.
Parsel lzerinde yer alan yapida 1 blyik, 12 adet kiigiik toplam 13 adet seksiyonel kapi yer
almakta olup, projesinden farkl olarak bir adet depoya girisi saglayan otomatik kapinin yapildig

gorilmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

v’ Tasinmazlara ulagimin rahat saglanmasi

v’ Tasinmazlarin konumlu oldugu Bolu OSB'nin D-100 karayolu lizerinde yer almasi
v’ Tasinmazlarin gelismekte olan OSB icerisinde yer almalari

v' istanbul-Ankara Tem otoyoluna yakin konumda yer almalari

8.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI
v’ Alt yapinin tamamlanmamis olmasi,

v’ 0SB icerisinde ¢ok sayida bos arsalarin yer almasi

8.3. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

En etkin ve verimli kullanim analizi; mulkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve finansal
olarak gerceklestirilebilir 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.

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, mevcut imar durumuna uygun olarak “Sanayi” amagli

olarak kullaniimasidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1: Bolu OSB yetkililerinden alinan bilgilere gore tasinmazlar ile ayni ada lzerinde konumlu

10.024 m? alana sahip 2 numarali parsel 400.960 TL bedelle satiliktir. (40 TL/m?)
Tel: 03742438152

Emsal 2: Bolu OSB yetkililerinden alinan bilgilere gére tasinmazlar ile ayni ada lizerinde konumlu

10.000 m? alana sahip 8 numarali parsel 400.000 TL bedelle satiliktir. (40 TL/m?)
Tel: 03742438152

Emsal 3: Bolu OSB yetkililerinden alinan bilgilere gére tasinmazlar ile ayni ada lizerinde konumlu

9.970 m? alana sahip 9 numarali parsel 398.800 TL bedelle satiliktir. (40 TL/m?)
Tel: 03742438152

Emsal 4: Tasinmaza yakin konumda OSB icerisinde 10.000 m? arsa alanina sahip 3.500 m? kapal

alandan olusan fabrika 2.200.000USD (5.108.620 TL) bedelle satiliktir. (628 USD/m? - 1.459 TL/m?)
Tel: 0 554 858 45 80

Emsal 5: Tasinmaza yakin konumda OSB icerisinde 7.500 m? arsa alanina sahip 2.950 m? kapali

alandan olusan fabrika 2.000.000 TL bedelle satiliktir. (677 TL/m?)
Tel: 0 505 400 65 65
Emsal Agiklamasi;

Emsaller yaklasik 1 yildir satista olan miuklerdir.Emsaller konu miilkler ile ayni ada‘'da yer
almaktadir. Bolu OSB mudurliginden alinan bilgilere goére OSB icersinde satislar OSB
muddurligiunce yapilmakta olup, 120 adada yer alan satilik parsellerin birim m? fiyatlarinin 40
TL/m?, D-100 karayoluna daha yakin konumda yer alan 113 adanin kuzeyindeki parsellerin 60
TL/m? , adanin giineyinde kalan parseller ise 50 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir. Parsellerin m?
birim degerleri konumuna (D-100 karayoluna yakinligi) bagh olarak degismektedir. 4 ve 5 nolu
emsaller OSB icgerisinde yer alan satilik fabrikalardir. 4 numarali emsal ise arsa Uzerinde 3 katli
idari bina, 2 katl misafirhane, miduriyet binasi oldugu bilgisi 6grenilmistir. 5 nolu emsal miilke

yakin konumdadir.

* Bolu OSB yetkililerinden 6grenilen bilgire gére OSB igerisindeki yer alan parsellerin yaklasik 60

TL/m?2 birim degerler iizerinden satilacagi 6grenilmistir.
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BOLUM 10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yéntemi ve maliyet yontemi kullaniimistir.
Tasinmazlar Bolu OSB igerisinde yer almasi, OSB'nin D-100 karayolu lzerinde ve Bolu merkeze
yakin konumda yer almasi, ulasim imkanlarinin iyi diizeyde olmasi tasinmazlar igin avantaj
saglamaktadir. Tasinmazlar Bolu OSB 'nin ilave kisminda yer almakta olup, bu kismin doluluk
oraninin OSB den 6grenilen bilgilere gore %85 oldugu belirtilmistir. OSB yetkililerinden 6grenilen
bilgilere gére OSB igerisinde yer alan arsalarin ortalama maliyetsiz (Alt yapi-giderler) hari¢ 60

TL/m?2 dir.

Degerleme konusu tasinmazin OSB icersinde ilave alanda kalmakta olup, ilave alanda yapilasmanin
heniiz tamamlanmadigl ve ¢ok sayida bos parsellerin oldugu gérilmuistiir.S6z konusu tasinmazin
blylikligl, OSB girisine kismi derecede uzak olmasi ve konumu vb gibi etkenler degerlemede goz

onilinde bulundurulmustur.

Maliyet Yontemi;

Arsa Degeri:
11.868,00 m? x 45 TL = 534.060 TL olup, 535.000 TL dir.

8.786,00 m? x 45 TL = 395.370 TL olup, 395.000 TL dir.

Yapi Degeri:
12.814.800 m? X 600 TL/m? = 7.688.880 TL olup, 7.690.000 TL dir.

Yatirimci kari: %40
Toplam=12.068.000 TL olup 12.070.000 TL takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi

Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 750 TL/m? ve 1.000 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagl dislincesiyle
gayrimenkule ise 1.000 TL/m? adil piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacag ve

miilkanaatine variimistir.

Yapi Degeri: 12.814,80 m? x 945 TL/m? = 12.109.986 TL olup, 12.100.000 TL'dir.

*Deder takdirinde Emsal karsilastirma yéntemi dikkate alinmistir.
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BOLUM 11. SONUC

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir. Konu mdlklerin
bulundugu konum, ¢evresinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi, imar
durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis, mevkide

detayl piyasa arastirmasi yapimistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagl hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,

I

tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portféyiinde " Lojistik ve Depolama " olarak yer

almasinda herhangi bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.

Sonug olarak;

Bolu ili, Merkez ilgesi, Saraycik Koéyii 120 ada 6 ve 7 parsel iizerinde yer alan Ambalajlama tesisi

ve idari binasi igin;

12.100.000 TL*
(OnikimilyonyiizbinTurklirasi)
(5.207.660 USD — 4.269.734 EUR)**
Deger takdir edilmigtir.

*Takdir edilen degerlere KDV dahil degildir.
**29.12.2014 tarihli T.C. Merkez Bankasi ddviz kurlarina gore; 1 USD= 2.3235 — 1€=2.8339 TL olarak alinmistir.
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