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GAYRIMENKUL

Diizce ili, Merkez ilgesi, Arapciftligi Mahallesi, 1 pafta, 669 parsel

izerindeki “idari Binasi ve 2 Adet Depo ve Tarla” vasifli tasinmaz
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BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar 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 taraflari ile bir ilgim ve
ilisigim yoktur.
=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir 6nyargim

yoktur.

=  Bu rapor inceleme yapildig 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 yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde hicbir 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 tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

=  Bu rapordaki hicbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amagldir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla glvenilir 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, g¢evresel zararli maddelerin

tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini siirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce 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 ¢alistirabilir.

= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

= Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati cergevesindeki 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

ra PINARBASI
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L

/
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIN 17.12.2012 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihli, 2013-SPK063 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Diizce Diizce ili, Merkez ilgesi, Arapgiftligi Mahallesi, 1 pafta, 669 parsel tizerindeki “idari
Binasi ve 2 Adet Depo ve Tarla” vasifll tasinmaz {zerinde, miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ye ait, tasinmazlarin 31.12.2013 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 icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S/NIN 17.12.2013 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

2.7.  SIRKET BILGILERI

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

Tadilat S6zlesmesine gore 6denmis sermayesi 220.000 Turk 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 TARiHi 31.12.2012 - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) 3.760.000TL - -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

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

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya 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 gerceklestirildikten 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 gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

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

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

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

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagi,

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

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar
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Alic ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

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

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

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

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini slirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini silirdliren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, sliregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin bitinine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin

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

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “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, blytkligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen 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 milkten 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 tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1Iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina goére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin distlerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl 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 Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl dusiincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden vyipranma payr dusilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulin 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.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

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

cetvel ile binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
3.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldig 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 sekt6ériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle ilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilagstirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mdulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi

mumkanddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiZ

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.1. DEMOGRAFiIK VERILER 2

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve icisleri Bakanlhigi Niifus ve Vatandaslhk isleri Genel
Mudirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilk, tlizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Arahk 2012 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yilinda %013,5 olan yillk
nifus artis hizi 2012 yilinda %012’ye diismustiir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani

2011 yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye niifusunun %18,3’linlin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
il oldu. Bunu sirasiyla takip eden iller ; %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459 kisi)
izmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana'dir. Bayburt ili ise 75 797

kisi ile en az nlfusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde
2011 yilina gére 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir,

264 kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etmistir.

Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizél¢imu
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik ylz6lciimiine sahip

Yalova’nin niifus yogunlugu ise 250 olarak gerceklesmistir.

’T.C Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari, 28.01.2013, SAYI:13425
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Dogu Marmara Kalkinma Ajansinin Marmara 2010-2013 yili Bolge Plani’'na gore, Nifus Projeksiyon

calismasinda dogurganlik ve 6lim oranlari ge¢mis yillar verileri baz alinarak ve uzman gorisine

basvurularak tespit edilmistir. Korfez Gegisi Projesi ile Ulke ici goclin beklenenin (izerinde artmasi

yapilan projeksiyonu etkileyebilecek faktorlerden biridir. Kérfez Gegisi sonrasi 6zellikle Yalova’nin

nifusunun 2018 yilinda 500.000’in lizerine ¢ikmasi tahmin edilmektedir. Kocaeli ili nifusunun bolge

nifusu ici agirhginin yillar icinde az oranda artmasi beklenen bir diger egilimdir.

Tablo 4. Niifus Projeksiyonu

Tiirkiye TR 42 Kocaeli Sakarya Diizce Bolu Yalova
2010 yih niifusu | 72.561.312 | 3.193.210 | 1.522.408 | 861.570 335.156 271.545 202.531
:g;?mvr:? 75.348.076 | 3.451.767 | 1.669.004 | 908.937 349.642 266.035 256.136
2018 Yili
Tahmini 78.632.151 | 3.817.887 | 1.908.939 | 962.535 369.165 259.305 315.925
2023 Yili
Tahmini 81.267.965 | 4.141.393 | 2.116.643 | 1.011.504 | 386.540 248.705 375.978
Kaynak, Veri yili: “2023 yili igin il ve Bolge duzeylerinde Nifus Projeksiyonu’ , Mehmet Karakaya, TUIK; Dog. Dr. Sinan
Turkyilmaz; Hacettepe Universitesi Niifus Etatleri Enstitlisi; 2008
Tematik Harlta 2. Nifus Projeksiyonu Tematik Harltas
w.mu.‘xm--,-.\
w B
o 2
E) Y
Kaynak, Vet pho “2023 yili igin Il ve Bolge dizeylernde Nifus Projeksiyony’ , Mehimet Katakaye, TUIK, Dog. Or. Sinan Turkydmaz; Hacette.

pe Universites] Nidus Evatiend Enstitisd; 2008
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4.1.2. EKONOMIK VERILER

Uretim yéniinden GSYH 2013 yilinin ikinci déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére 1998
fiyatlariyla %4,4 cari fiyatlarla ise %10,2 oraninda artmistir. Bu oranlara gore GSYH, 1998
fiyatlariyla 30 144 996 bin TL, cari fiyatlarla ise 385 112 808 bin TL olarak gergeklesmigstir. 1998
fiyatlariyla bir onceki yilin ayni donemine gbre imalat sanayi, toptan ve perakende ticaret,
ulastirma, depolama ve haberlesme ve insaat sektorlerinde sirasiyla %3,4, %5,0, %3,3 ve %7,6

oranindaki artislar, 1998 fiyatlariyla GSYH biylime oranini pozitif yonde etkilemistir.

Diizce ekonomisinin dinamik bir yapiya sahip oldugu séylenebilir. Bu dinamikliginde iki metropol
kent arasinda olusu 6nemli rol oynar. Ayrica Ulkenin sanayi kusagl diye ifade edebilecegimiz
Marmara Bolgesi ile sinir olusu da bunda etkendir. Metropollere mesafesi zaman acisindan uzak
denilemeyecek diizeyde olup 2-2,5 saatte Ankara ve istanbul illerimize karayolu ulasimi rahat ve
givenli sekilde otoban baglantili olarak yapilmaktadir.

Akgakoca ilcesi ile deniz baglantisi vardir. Ulasim aginda Anadolu illerimizin istanbul baglantisinda

bir gecis noktasidir.

Merkez niifus deprem Oncesi 80.000 civarindayken deprem sonrasinda 60.000'lere kadar
dismistiir. Ancak hizla gog alan bir il olarak Diizce'nin ¢ok yakin zamanda niifusunun artacagi
kaginilmaz goriilmektedir.

Sanayi sektoriinde bodlgedeki hammaddeden de kaynaklandigini soyleyebilecegimiz orman
Urlnleri sektori basi cekmektedir. Bu alanda irili ufakh 200'Gn Gzerinde c¢alisan firma vardir. En
onemlileri olarak Serifoglu A.S., Divapan A.S., Kelebek Mobilya, Sancakli Orman Uriinleri, Diizsan,
Oney Agac Kaplama sayilabilir. Son yillarda bunu takiple tekstil 5nemli bir istihdam alani olarak
gorilmektedir. Blyuk kentlerdeki tretim maliyetindeki istihdamin yliksek olusu tekstil sektoriini
yavas yavas kiculk illere dogru itmekte Dlzce'de bundan nasibini almaktadir. Yine hammadde
kaynagi olarak sikintisi olmayan bir sektor findik islemeciligidir. Kirilmasi, kavrulmasi, piyasaya
sunulabilecek diizeyde paketlenmesi gibi calisan isletmeler mevcuttur. Bir farkli sektorde yivsiz av
tufegi imalati ve tabanca lretimidir. Ayrica bunlarin tamiri, bakimi, gravirinin yapildig yan
sektorleri de mevcuttur. Bu konuda Sarsilmaz Silah Sanayi Ulke ¢apinda hatta diinya ¢apinda bir

kalite ve Uretime sahiptir.

Bunlarla birlikte Ulkemizde az sayida olan maya Uretimini gergeklestiren Paklaya, bisiklet ve

motosiklet ic ve dis lastigi yapan Anlas, otomobil Gretiminde kullanilan fitili Greten Standart Profil,
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basin¢l basingsiz elyafli ¢cimento boru Ureten Siperlit, lilke ¢capinda 6nemli bir diizeyde kilit
Uretimi yapan ITO Kilit (IR Emniyet) 6nemli bir yer kaplamaktadir.

Akcakoca ilcesi ve Diizce Merkez'de ¢elik boru Uretimi de gerceklestiriimektedir.

Uzel Traktér Fabrikasinin da 2000 yilinda temeli atilmis olup insaati devam etmektedir. Uretime
gecmesi ile birlikte bu alandaki yan sanayinin de gelisme gosterecegi beklenmektedir.

Diizce ilinin metropol kentlere yakinlig, liman ve hammadde kaynaklarina yakinligi, ulasgim
kolayligi, deniz ve doga turizmine sahip olusu yatirrm ve yatirimcilar igin bir caziplik merkezi

olusturmaktadir.

Tablo 28. 0587Terin illere Gore Dagilimi ve ihtisas Alantan
oss

Ihtisas Alam / One Cikan Sanayi Sektarleri

Faaliyet Durumu

Sayw

” Makine, Metal, Tekstil, Kimya, Komdr, Makine,
- Kurulus Asomasindoki OSBler | & | o omotiy, Elektrik-Elektronik, Gida Sanayi Sektorieri
Foal OSaler 7 Otomotiv, Demir-Celik, Kimya, Orman Urinleri, Demir
Digt Metal, Plastik, Tekstil, Gida, Ambalajlama Sektorleri
Kuruluy Agomasindoki OS8'ler 2 Genellikle Karma Olmak Uzere Gida, Plastik ve Metal
sakarya | Kurulusuny Tomamioyon 0S8 | Senayi Seitdrier)
facd osa';e; 3 | Otomotiv, ingaat, Tekstil, llag, Elektrik-Biektronik, Gida,
Madeni Esya, Orman Uriinleri, Metal, Plastik Sektorleri
Kurulug Azomasindakl OSBer 0 |
Faol OS8%r 2 Tekstil, Metal, Makine, Gida Ve Cam Sanayl Sektorierni
) IYCR | Deri Sanayi, Orman Urnleri, Gida, Tekstil, Cam-Toprak,
Kuruiug Asomasindoki
e i OSBler | 2 | pormir-Coli, Makine-Aletier, Optik, Sish Sanayi
Fool OSB'ler 2 Orman Urdnleri, Mobilya, Ahsap, Tekstil, Makine,
Elektrik Kablo, Cam Sanayi Sektorler)
s Kurufuy Asomosindoki O58%er 2 Cicekgilik ve Bligim
3 |
fool OS8%er 0 -

Sxynak, Veri ¥io T.C Sanayl ve Ticaret Bakanidp, 2010

Tablo 29, fller ve Balge Bazinda Faal OSB Bilgileri
Faal 0S8 OSB Alam Parsel Dolutuk Firma

Xocaeli 493 frma faaliyette, 55 firma
7 23.462 1950 8% 46881 | Ingaat agamasinda, 18 firma
osa’leri
kapah
Sakarya 109 firma faaliyette, 75 firma
osleri 3 7.660 prrd B9% 10.707 ingast da
Dizce . 54 firma faabyette, 15 firma
OS8'leri 2 2540 67 100% 4768 ingaat WD,
Bolu 48 firma gletmede, 3 firma
2 2470 153 7a% 3159 ingaat agamasinda, 7 firma
OS&%eri
kapak
velovs 0 Faaliyette Organize Sanayl Bolgesi bulunmamaktader
OS8leri
TR 42 Bolgesi 704 fma faalivette, 148
< A A A
Dseleri 1 36132 2392 96% 65516 fiie & 25 i Xagih
Kaynad, Verl Vi T C Sanayl ve Ticaret Eakanip, 3010
0SB Alani Parsel Doluluk Firma

Diizce sdénﬁml Saxnsn Orant I%I istihdam Faalixet Durumu

Diizce OSB 1.730 58 %100 way: | || 47 tesewne;dl fomaingaat
asamasinda

Diizce 0SB (2) 810 9 %100 A 7 firma isletmede, 4 firma
ingaat asamasinda
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. DUZCE iLi

Dizce il merkez 39051 dakika kuzey enlemi ile 31008 dakika Dogu boylaminda yer alir. Turkiye'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 giineyde daglarin Ust kisimlari
olusturur. Deniz seviyesinden yiiksekligi 160 metre kadardir. Glineydeki bu daglar, batidan doguya

Keremali, Elmacik, Gliney Bolu ve Siinnice daglaridir.

T
~Dogal Alanla" Konv*

fi » = i ' b Y A Dogal Alanlar

Yollara gore dogu-bati yoniinde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani Gizerinde yer alir. Bu yollar
il merkezinden geger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol Gizerindedir. D-100 karayolu
il merkezinden ayrilarak Akcakoca ilcesi lizerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu konumu ile
yol kavsagi sehridir. Diizce'nin kuzeyinde Akcakoca, kuzeydogusunda Yigilca, kuzeybatisinda Cilimli

ve Cumayeri, batisinda Gliimusova ile glineydogusunda Goélyaka ilgeleri yer alir.

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

merkezi olmasini saglamaktadir.
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il genelinde 507 Sayil 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 sektorl yabana atilamayacak diizeydedir. Bunun
getirdigi mal ve insan tasimacigl hizmeti 6nemli yer tutar. Karayolu Uzerinde tasimacilik

sektorinin hizmet alacag tesis sayisi yogundur.

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

Uranler arasinda sayillmaktadir.

Dizce, 06 Subat 2004 tarihli Resmi Gazetede ¢ikan 5084 sayili kanun ile birlikte kapsama giren
illerin arasinda cografi olarak en avantajli il niteligiyle de 6n plana ¢ikmis, yatirimcilarin yogun ilgisi
ile karsilasmistir. 1996 yilinda kurulmus olmasina ragmen kiiglk bir bélimiinin 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

Dizce, 1999 yilinda yasanan depremlerin yikici etkisini yasamis ve ayni yilin sonunda il statiisline
gecmis olmasi nedeniyle kent yagsami biyiik degisiklige ugramis bir ildir. Ozellikle Diizce - Kaynagli
merkezli ikinci deprem il 'in sanayiini, fiziki hasar ve kapanan isyerleri dolayisiyla Uretim

kayiplarina ve yiiksek oranda issizlige sebep olarak etkilemistir.
ORGANIZE SANAYi

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

sanayi parseli planlanmistir.

Dizce 2. Organize Sanayi Bolgesi 'nin 2004 yilinda yer secim c¢alismalari tamamlanmis, 2005 yilinda
Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan tescil islemleri tamamlanarak 81 Hektar alana kurulmus ve

10 adet sanayi parseli yatirimcilara tahsis edilmistir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERiI ANALiZ

Degerleme konusu tasinmaz, Diizce ili, Merkez ilgesi, Arapgiftligi Mahallesi, 1 pafta, 669 parsel
tizerindeki “idari Binasi ve 2 Adet Depo ve Tarla” vasifli tasinmaz {izerinde konumlu Reysas GYO
A.S.’ye ait depolama binasidir.

Diizce Belediyesi sinirlari dahilinde yer alan 669 numarali parsel, ilce Merkezine oldukga yakindir.
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Konu Miulk

Arapt&

5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu tasinmaza ulasimi saglamak igin; Gayrimenkule ulasim E-5 karayolundan saglanmaktadir.
istanbul —Bolu istikametinde ilerlerken Akgakoca sapagindan girilir. Yaklasik 3900 metre
ilerledikten sonra sol kolda Camkdy Yolu caddesine dondlir. 1500 metre ilerledikten sonra sol

kolda Kerpe Koyl Yolu Caddesi'ne girilir ve degerleme konusu tasinmaz 50m ileride sag kolda

konumlanmistir.
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5.3. MULKIYET ANALizi

iLi DUZCE
ILGESI MERKEZ
MAHALLESI ARAPCIFTLIGI
MEVKii
4 PAFTA 1
D
—
-
2 ADA -
2
Ll
= PARSEL 669
[«'4
=
(G NITELIGi IDARI BINASI VE 2 ADET DEPO VE TARLA
YUzOLCUMU (m?) 20.760 m?
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
CiLT-SAHIFE 10-936
TARiIH-YEVMIYE 07.05.2010-7317

TAKYiDAT BILGILERi

Konu milkiin bagh bulundugu Diizce Tapu Mudirligi’'nde, 26.12.2013 tarih saat 11:21
itibariyle yapilan incelemeye gore tasinmaz Uzerinde asagida ayrintilari yazili takyidat bilgileri

tespit edilmistir.
irtifak Hakki:

- Ozel kosullar: Krokisinde gosterildigi lizere agac dikmemek, bina vs. tesis yapmamak sarti
ile 339,97 m?lik sahada BOTAS lehine daimi irtifak hakki vardir. Baslama Tarih:15.10.2007,
Bitis Tarihi:21.09.2106-Slre:99 yil) Tarih:15.10.2007 ve Yevmiye:10838
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Degerleme konusu tasinmaz, 08.02.2013 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Diizce Kenti Revizyon ilave
Uygulama imar Planina gére; “Tarimsal Niteligi Korunacak Alaninda” kalmaktadir.

Yapilasma kosullari;

-TAKS: 0,30 ve KAKS: 0,80

imar Paftasi Ornegi (1/1.000)
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26.12.2013 tarihinde Diizce Belediyesi imar Midiirligiinde resmi imar durumu igin basvurulmus

olup, resmi imar durumu tarafimiza ulastiginda rapor revize edilmistir.

Mimari Proje;
e 18.04.2008

Yapi Ruhsatlari Kronolojisi

e 18.04.2008 tarih 2008/91 sayili yeni yapi ruhsati (2.800 m? depo igin alinmistir.)
e 18.04.2008 tarih 2008/92 sayili yeni yapi ruhsati (334 m? idari bina icin alinmistir.)

Yapi Kullanma Izin Belgeleri:

e 01.07.2008 tarih 2008/201 sayili yapi kullanma izin belgesi (2.800 m? depo igin alinmistir.)
e 01.07.2008 tarih 2008/202 sayili yapi kullanma izin belgesi (334m?2idari bina igin alinmistir)

BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAI OZELLIKLERI

Degerleme konusu ana gayrimenkul, 669 parsel {izerinde yer alan “idari Binasi ve 2 Adet Depo ve

Tarla” vasifl tasinmazdir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel, diiz bir arazi yapisina ve kare geometrik forma ve
sahiptir. Parsel Gzerinde betonarme tarzda insa edilmis iki adet findik deposu, 1 adet idari bina, 2
adet kumanda odasi ve 1 adet kantar odasi bulunmaktadir. Depolarin her biri 1400 m? ve idari
bina 334 m? olmak (izere toplam 3.134 m? brit alana sahiptir. Ayrica tasinmazlarin yer aldig
parselin 6500 m?'lik alanin zemini beton dékme ve geri kalani dogal bitki 6rtiist kaplidir. Yerinde

yapilan tespitlerde parsel sinirlarini belirleyici tel 6rgiler bulunmaktadir.

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

Soyunma odasl, wc ve mutfak bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, Diizce Belediyesi imar arsivinde incelenen mimari projesine gore

parsel icerisindeki konumu ve buyklikleri bakimindan uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERIi

» Ulasimin kolay saglanmasi
» Kose parsel olarak konumlu olmasi

» Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

8.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI
» Tasinmazin yer aldigi bolgede altyapi ¢calismalarinin tam anlamiyla bitirilmemis olmasi

> Bolge genelinde ¢ok sayida tarla vasifli parsellerin olmasi,

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve
finansal olarak gerceklestirilebilir en uygun kullanim biciminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en yilksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimi mevcut halinin korunmasidir.

8.4. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Ulasimin kolay saglanabilmesi

v" Tasinmazlarin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda yer almasi avantajlidir.

Gayrimenkuliin Zayif Yonleri

- Cevre yollarinin bakimsiz olmasi

- Alt yapi ¢alismalarinin tamamlanmamis olmasi

- Cevrede bazi imar yollarinin heniiz agilmamis olmasi
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Firsatlar

v" Findik yetistiricilerinin konu milkiin yasal imarli ve iskanli findik depolamasi icin tercih

edecek olmalari

Tehditler

BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Tasinmaza yakin konumda yer alan 4500 m? kapali kullanim alanindan olusan fabrika nitelikli
tasinmaz, 4.750.000 TL bedelle satilktir.

(1.055 TL/m?)

TEL:0 507 786 35 12

Emsal 2:

Tasinmaza yakin konumda yer alan 3000 m? kapali kullanim alanlindan olusan fabrika nitelikli
tasinmaz, 3.000.000 TL bedelle satiliktir.

(1.000 TL/m?)

TEL:0 554 965 13 29

Emsal 3:

Tasinmaza yakin konumda yer alan benzer imar sartlarina sahip, 413 m? tarla, 70.000 TL bedelle
satiliktir. (169 TL/m?)

TEL:0 380 523 52 51

Emsal 4:

Tasinmaza yakin konumda yer alan benzer imar sartlarina sahip, 300 m? tarla, 45.000 TL bedelle
satiliktir. (150 TL/m?)

TEL:0 3805235251

Emsal 5:

Tasinmaza yakin konumda yer alan benzer imar sartlarina sahip, 557 m? tarla, 65.000 TL bedelle
satiliktir. (116 TL/m?)

TEL:0 531 655 58 56

Tasinmazin konumlu oldugu sokak rayic bedelinin 65 TL/m? oldugu bilgisi 6grenilmistir.
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi ve maliyet bedeli yontemi
kullanilmistir. Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide

detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldigi bolgeye yakin emsaller bulunamamis olup, uzak

mesafede yer alan emsaller degerlemede kullaniimis ve gerekli indirgemeler yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi:

Yukaridaki yer alan 1,2, numaral emsallerin incelenmesi sonucunda;

- Ana yola yakin depolarin ortalama 1.000 TL/m?2 civarinda bedellerden satisa sunulmakta olup,

ana yola yakinhgi, iskanli olmasi tasinmazlarin degerini etkilemektedir.
- Emsallerin tamami konu tasinmaz ile ayni nitelikte oldugu,
- Emsallerin tamamina ulasimin daha dizgiin yollardan saglanabildigi

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin bolge icerisindeki konumu bakimindan m?

degerlerinin 669 parsel icin 1.300 TL/m? civarinda olabilecegi kanaatine varilmistir.

3.134 m*X 1.300 TL/m? = 4.074.200 TL ~4.000.000 TL

Maliyet Bedeli Yontemi:
Yukaridaki yer alan 3,4 ve 5 numarali emsallerin incelenmesi sonucunda;

-Bolgede benzer arsa satis fiyatlarinin imar durumu ve sahip olduklari yizoélgiimlerine gére 100,-

TL/m?ile 150,-TL/m? araliginda degistigi,
- Emsallerin tamami degerleme konusu parsel ile benzer yapilasma sartlarina sahip oldugu,
tespitleri yapiimistir.

Yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazin arsa yiz dlgimi m? degerinin 90TL/m? civarinda

olabilecegi kanaatine variimistir.
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Tasinmazin yapi degeri hesaplamasinda yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde de yazili olan
depo icin 2B ve idari bina icin 3A yapi sinifinda yer aldigi kabul edilmistir. Ayrica 0-4 yas arasi

tasinmazlar i¢in amortisman payi degerlemede dikkate alinmistir.

Arsa Degeri: 20.760 m? X 90 TL/m? = 1.868.400 TL

Yapi Degeri:
Depo: 2.800 m? X 305 TL/m? X 0,96 (Yipranma payi) = 819.140 TL
idari Bina: 334 m? X 475 TL/m? X 0,96 (Yipranma payi) = 152.304 TL

Ayrica %40 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

(Arsa Degeri + Yapi Degeri) x %40 yatirimci kari = Piyasa Degeri

(1.868.400 TL+971.444 TL ) x 1.40 = 3.975.781 TL ~3.975.000 TL

Degerleme Yontemleri Sonucu:

Yapilan degerleme galismalari sonucu, elde edilen degerlerin Emsal Karsilastirma Yontemi sonucu
olusan degeri destekledigi gorilmistir. Degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarl, bir yapi
olarak degerlemeye alinmis olup, bodlge icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari

Uzerinden deger takdirinde bulunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 1.300 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacag disincesiyle gayrimenkulin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 11. SONUC

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

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.
Sonug olarak;

Diizce ili, Merkez ilgesi, Arapgiftligi Mahallesi, 1 pafta, 669 parsel ve lizerinde yer alan idari

binasi ve iki adet depo binasi ve tarla igin toplam;

Yasal Durum Degeri

4.000.000 TL
(Dortmilyontiirklirasi)
(1.870.819 USD - 1.359.711 €)
Takdir edilmistir.

A pozitif
Gaytimenkul r\mjen“.eﬂse AS.

AL st

¥

&2 \v4
(/\f“),‘ AWy

o Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 31.12.2013 tarihi itibariyle 1 USD= 2,1381—- 1€=2,9418 TL olarak alinmistir.
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