Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BOLU - MERKEZE - SARAYCIK

120 ADA -6 VE 7 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 29.12.2015
Rapor No REYS-201500052
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 25.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Bolu Organize Sanayi Bolgesi, 9. Cadde, 120 Ada, 6
ve 7 Parsel, Saraycik/Bolu

Tasinmazin Kullanim Durumu Depo

Tapu Kayit Bilgileri

Bolu Ili, Merkez Ilgesi, Saraycik K&yii, 120 Ada, 6 ve
7 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,60, Hmax:
Durumu Teknolojinin Gerektirdigi Yiikseklik

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 13.368.000.- TL
Degeri KDV Dabhil: 15.774.240.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

Degerleme uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlari igin  belirlenmis  olgiitler ve kurallar ¢ergevesinde
gerceklestirilmistir.

Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasinmazi kigisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYIi TANITICI BiLGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve taginmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sureli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Turkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8, Sancaktepe/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bolu Ili, Merkez Ilgesi, Saraycik K&yii, 120 ada, 6 ve parsel sayili, sirasiyla 11.868 m2 ve
8.786 m2 yizolclimll, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Arsa” olan, Bolu Karma ve Tekstil
Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi’nin milkiyetinde bulunan tasinmazlarin pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri
tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; “Bolu Organize Sanayi Bolgesi, 9. Cadde, 120 Ada, 6 ve 7
Parseller, Saraycik/Bolu” adresinde yer almaktadir. Tasimmazlar; Bolu Organize Sanayi
Bolgesi’nde bulunmaktadir. Bolgede, agirlikli olarak sanayi amagli olarak yapilasmanin
stirmekte oldugu goriilmektedir. Tasinmazlarin yaklasik 3,2 km kuzeydogusunda Bolu
Komanda Tugayi, yaklasik 1 km dogusunda Saraycik Koyii, yaklagik 12 km batisinda Bolu
[li merkezi yer almaktadir.

Bolgedeki tiim altyapi hizmetlerinden yararlanan parseller birbiriyle bitisik olup tizerlerinde
yaklasik 14.850 m2 taban oturumlu 3 kathi depolama binast bulunmaktadir. Binanin
kuzeydogu sinir1 548. Sokak’a 240 m, kuzeybat1 ve giineybati sinir1 547. Sokak’a 335 m ve
giineydogu sinir1 549. Sokak’a 95 m cephelidir. Koordinatlar; “40,842700 — 29,410343”
bicimindedir.
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Degerleme

-+ JKonusu 120 _ Ada 7 Parsel
Ada 6 Parse - - 4

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Bolu Ada No 120

Tlgesi Merkez Parsel No 6-7

Mahallesi |- Yuzolgumi (m2) | 11.868 - 8.786

Koyl Saraycik Yevmiye No 3814

Sokagi - Cilt No 16

Mevkii - Sayfa No 1555 - 1556

Pafta No |- Tapu Tarihi 15.03.2015

Niteligi | Arsa

Sahibi A.dl, Soyad / Unvan Pay Orani
Bolu Karma ve Tekstil Thtisas Organize Sanayi Bolgesi Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktisina gore,
degerleme konusu tasinmazlarin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Bolumu:

- Katilimcilara geri alim hakk: serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina,
tasinmazin icra yoluyla satisi da icermek Uzere ugincl kisilere devrinde OSB’den
uygunluk alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler
yeni alic1 tarafindan da oldugu gibi kabul edilmis sayilir. (20.02.2015 - 2542).

Gayrimenkul Rehin Haklart Boliimii:

- Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, 10.000.000.- (para birimi belirtilmemis)
ipotek (02.02.2011 - 1466).

- Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 2. derecede, 10.000.000.- (para birimi belirtilmemis)
ipotek (03.08.2011 - 9769).
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2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Bolu Organize Sanayi Bolgesi Midiirliigii’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu
tasinmazlarin parsellerinin guncel imar durumu; 16.05.2012 onay tarihli, 1/1.000 o6lgekli
Uygulama Imar Plam kapsaminda, “Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,60, Hmax:
Teknolojinin Gerektirdigi Yukseklik” bigimindedir.

Tasinmazlarin parsellerinin yapilanmasi ve kullanim bigimi giincel imar durumuna uygundur.

Bolu Organize Sanayi Bolgesi Midiirliigii’nde tasinmazlara iliskin 11.11.2014 onay gunlu
mimari proje incelenmis; 07.05.2014 glin ve 2014/03 sayil1 ilk yap1 ruhsati, 14.11.2014 gin
ve 2014/08 sayili tadilat amagli yap1 ruhsati ile 24.12.2014 giin ve 2014/ 05 sayili yap1
kullanma izin belgesi goriilmiistir.

Yap: kullanma izin belgesi: 2-C yap1 sinifinda, 1 kat (yol kotu Ustll) ve toplam 12.259 m2
yapi ingaat alan1 i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlar1 ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur. Tasinmazlara iliskin yaps tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. herhangi bir
olumsuz bir belgeye rastlanilmamuistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Birbirine bitisik parseller Gizerinde 1 katli depo yapis1 bulunmaktadir. Depo; mimari projesine
gore, zemin katta depolama ve siginak boliimlerinden olusmakta olup 12.159 m2 yap1 insaat
alanlhdir.

Parsellerde, yapinin oturdugu alan disinda kalan yaklasik 2.800 m2’lik bélimde saha betonu
ve yaklasik 550 uzunlugunda bahge duvari bulunmaktadir.

Depo’nun;

Yap1 Tarz : Betonarme

Yapi Diizeni . Ayrik

Yap1 Sinifi :2-C

Binanin Kat Adedi 1

Yapi Insaat Alam 1 12.159

Yasi 01

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon . Sebeke

Su Deposu - Yok

Hidrofor > Yok

Isitma Sistemi - Yok

Paratoner > Yok

Jenerator : Yok

Asansor > Yok

Cati > Aliminyum Panel Kaplama
Dis Cephe : Aliminyum Panel Kaplama
Kapi ve Pencere Dogramalari : Seksiyonel (Kapi) PVC (Pencere)
Manzarasi : Bulunmamaktadir
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Park Yeri . Var
Guvenlik - Var
Yangin Tesisati : Var
Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; tasinmazin depolama amagli kullanildigr ve toplam 12.159 m2
yap1 ingaat alanli oldugu goriilmiistiir. Deponun genelinde zemin sikistirilmis beton kaph
olup i¢ duvarlar panel kaplamadir. Dis cephesinde duvarlar1 ve catis1 aliiminyum panel
kaplamadir. Depoda toplam 14 adet seksiyonel (katlanabilir) nakliye kapist bulunmaktadir.

2.4.2. Yasal Olmayan Yapilasma
Bulunmamaktadir.

2.4.2.1. Yapilasma Projesine Iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yap1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Son U¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu tasinmazlarin niteligi, ylzolcimi ve milkiyet durumu son g yil
icerisinde degismemistir. Tasinmazlarin iizerine 07.05.2014 giin ve 2014/03 sayili yap1
ruhsatina dayanilarak depo binasi yapilmistir. Yapi i¢in, 24.12.2014 giin ve 2014/05 sayili
yap1 kullanma izin belgesi alinmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da siirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.

3.2. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ger¢evesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alic1 ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

v Alict ve satic1 tasinmazla ilgili tim konular eksiksiz bilmektedirler.
v Taginmazin satisi i¢in uygun bir siire taninmastir.
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v Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.
v Tasimmmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari {izerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

Bir tasmmmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarim1 gdsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

3.3. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Sanayi ve depolama amagli olarak gelisen bdlgede bulunmalari,
- TEM Otoyolu’na yakin olmalar1 nedeniyle ulasimin kolay olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazlig1 nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicih@i ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
> Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gercgeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiikksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekci
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. COzumlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gercekei kullanim secene§i igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smnamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu c¢ercevede, degerleme konusu tasinmazlarin parsellerinin “Sanayi Alan:” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladig1 kanisindayiz.
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3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
yapilan aragtirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Arsa (Poyraz Emlak / 374 - 220 43 44): Bolu Organize Sanayi Boélgesi’nde, alt
yapist tamamlanmis, 7.500 m2 ylzolcumlu arsa ve Gzerindeki 15 - 20 yillik, 1.000 m2
kapal1 alanli depolama binas1 1.600.000.- TL’den satiliktir. /Yipranmalr bina degeri (2-C):
344.000.- TL, Miiteahhitlik kar1 (% 5): 80.000.- TL, Arsa metrekare degeri: (1.600.000.-
TL — 344.000.- TL —80.000.- TL) = 1.176.000.- TL / 7.500 m2 = 156.- TL]

- Satihik Arsa (Enes Duru / 539 - 565 00 42): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayn1 imar durumuna sahip, 18.000 m2 ytiz6lcumlu arsa ve Uzerindeki yaklasik 15
- 20 yillik, 450 m2 kapali alanli depolama binasi 3.000.000.- TL’den satiliktir.
[Yipranmalr bina degeri (2-C): 155.000.- TL; Miteahhitlik kart (% 5): 150.000.- TL; Arsa
metrekare degeri: (3.000.000.- TL — 155.000.- TL — 150.000.- TL) = 2.695.000.- TL /
18.000 m2 = 150.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (OSB Yetkilisi / 532 - 670 06 57): Yapilan goriismede; Bolu
Organize Sanayi Bolgesi igerisinde altyapisi tamamlanmis arsalarin metrekare satis
fiyatlarinin 130 - 150 TL araliginda oldugu bilgisi alinmistir. [Ortalama metrekare satis
fivati: 140.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (OSB Genel Muduru Mustafa Gulen / 532 - 262 66 14): Yapilan
goriismede; Bolu Organize Sanayi Bolgesi igerisinde altyapist tamamlanmig arsalarin

metrekare satig fiyatlarmin 170.- TL dolayinda oldugu bilgisi alinmistir. [metrekare satis
fivati: 170.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin bolgede
yapilan aragtirmalarda, metrekare satig fiyatlarinin 140 - 170 TL araliginda oldugu goriilmiis;
degerleme konusu tasinmazlarin metrekare fiyatinin 165.- TL olabilecegi sonucuna
ulastlmistir.

Buna gore, 6 ve 7 parsellerin arsa degerleri toplami; ((11.868 m2 + 8.786 m2) x 165.- TL) =
~ 3.408.000.- TL olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapi Degeri: Degerleme konusu taginmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar1 ile 1319
saylli Emlak Vergisi Kanunu'na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Iliskin Tiiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullanilmistir.

www.emelzd com. v

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telgfon =30 (216) 201 21 12
Faks = 90216 200 21 13

Sayfa 8/ 26



reysas | G @

Yant Yanm Metrekare| Maliyet Vipranma Yipranma | Yipranmah

Yapilar Slml; m2 Yljh Yas| Maliyeti Bedeli gram Tutar1 Maliyet

(TL) (TL) (TL) |[Bedeli(TL)

Depo 2-C [12.159| 2014 | 1 430 5.228.370 % 4,00 209.135| 5.019.235

Cevre

} .| 1-A| 2.800| 2014 | 1 110{ 308.000] % 4,00 12.320 295.680
Dlzenlemesi

5.536.370 221.455| 5.314.915

Tasinmazlarin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 3.408.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 5.315.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 8.723.000.- TL degere ulasilmaktadir.

3.5.3. Gelir Yontemi

3.5.3.1. Yontemin Aciklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagi ongoriilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya doniis orani lizerinden bugiinkii degeri saptanir. Bu yontem taginmazin
harcanabilir gelirini taginmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya doniis orant
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana 6gesidir.

Kullanilan Formiiller

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Y1l sonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin bugiinkii degeri
(indirgenmis gelir akimlary) yonteminde kullanilan temel formiil asagidadir:

Td = [Hg x (1 + Ao)" = (1 + b))/((1 + A0)* x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)**!]
Ud =[Hg x (1 + b)Y/ (Ao - b)

Td: Taginmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz i¢in anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Biiylime orani

Anaparaya Doniis (Kapitalizasyon) Orani Formiilii:
Ao =[(((Ro+Rp)-E0)/(1+E0))x(1-Ya)] + Ya

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orant

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi1 degerinin taginmazin toplam degeri i¢indeki agirlig

www.emelzd com. v
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3.5.3.2. Yilik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Yontemin Uygulanmasi
Tasinmazlarin yillik gelirinin belirlenmesi i¢in karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmustir.

Tasinmazlardan kira geliri elde edilmektedir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi
yolunda, tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan
arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Yagmur Emlak / 541 - 511 36 82): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, depolama kapasitesi kisith ve yapr niteligi daha diisiik, 200 m2 kapali alanl
depolama binas1 aylik 1.400.- TL’den kiraliktir. /Metrekare kira fiyati:7.00.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Netlog Bbélge Mudurt Giray Aygun / 535 599 22 50): Yapilan
goriismede; benzer nitelikli depolama amagli yapilarin aylik metrekare kira fiyatinin 9 - 10
TL araliginda olabilecegi bilgisi alinmustir. /Ortalama metrekare kira fiyati: 9,50.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (OSB Yetkilisi / 532 670 06 57): Yapilan gériismede; Bolu Organize
Sanayi Bolgesi icerisinde benzer nitelikli tiretim ve depo amagli yapilarin aylik metrekare
Kira fiyatinin 8 - 10 TL araliginda oldugu bilgisi alinmistir. [Ortalama metrekare kira
fivati: 9,00.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (OSB Genel Muduru Mustafa Gulen / 532 - 262 66 14): Yapilan
goriismede; Bolu Organize Sanayi Bolgesi icerisinde benzer nitelikli depo ve Uretim
amach yapilarin aylik metrekare kira fiyatinin 7 - 10 TL dolaymnda oldugu bilgisi
alimmustir. [Ortalama metrekare kira fiyas: 8.50.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar
icin yapilan aragtirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 7 - 10 TL araliginda degistigi
gorilmiistiir. Bu gergcevede, degerleme konusu tasinmazlarin deposunun, yapi niteligi ve yasi,
D-100 Karayolu’na yakinligt gbéz oniinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira

degerinin 9,50. - TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu depolarin yillik kira degeri; (12.159 m2 x 9,50.- TL x 12 Ay) =
~ 1.386.000.- TL olacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar GYO mulkiyetindedir. GYO’larn etkinlikleri dolayisiyla elde
ettikleri kazanglar, kurumlar vergisinden ayrik (istisna) tutulmus olup gelir vergisi stopaj
orant ise % 0’dir. Bu kapsamda GYO’lar portfoy kazanglari {izerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacagi gelir iizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir {izerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu tasinmazin geliri ve
dolayisiyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO igin
ancak 6zel deger tanimi1 kapsaminda acgiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu icin yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi 1~ % 10,00

- Risl_< Primi i :~% 5,50

- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklagik TUFE Orani :~% 8,75
www.emeldd com.ir
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Varsayimlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik dmiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirumi yapilmadan) 24 y1l olacagi;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyiiyecegi;

Bu veriler ve varsayimlar 1s18inda asagidaki tabloda da goriilecegi lizere, harcanabilir gelir
akimlarinin buginki degeri yontemi lzerinden tasinmazin degeri yaklasik 13.368.000.- TL
olarak bulunmaktadir.

"Bir Yilltk Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Déniistiirme
Orani "' Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (drsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmin Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1l) [Yy] 24
Tasmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Vergi Oncesi Gelir (TL) 1.386.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Oran % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 1.108.800
Yapilarm Giincel Kapasite Kullanim Oram ~ % 70,00
Karsilagtrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 3.408.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 5.315.000
Tasmmazmn Karsilastrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 8.723.000
Yipranmah Yap: Degerinin Tasmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Orani [Yo] |~ % 60,93
Yipranmal Yapi Degerinin Tagsmmazin Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 2,54
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri I¢indeki Agirlig: ~ % 97,46
Harcanabilir Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 433.198
Harcanabilir Gelir iginde Yapmm Payi (TL) 675.602
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 10,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligr) Oram [Rp] % 5,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orant [Bo] % 15,50
Enflasyon Orami = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklagik TUFE Oram [Eo] % 8,75
Gergek (Reel) Indirgeme Orani % 6,21
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [A0] % 8,59
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1iln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 1.224.805
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis Ug Deger (TL) [Ud] 5.761.890
Bir Yilhk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 13.368.277
Not : Ortalama y:ulik kapasite kullanim oranlarinin yaklasik % 95 dizeyinin Uzerine ¢ikamayacagr ve

harcanabilir (net) gelir akimlarinin 10. yildan sonra degismeyecegi varsayilmistir.

3.6. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgililenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.7. Tasinmazin Kira Degeri )
Tasinmaz igin kira degeri belirlemesi, “3.5.3.2. Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden
Yontemin Uygulanmasi” bashigi altinda yapilmastir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari tizerinden, parseller
tizerinde yer alan yapinin sigorta degeri asagidaki tabloda g0sterilmistir.
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Yapilar Yap1 Smufi m2 Metmk?.:_el_l)wa“ye“ Sigorta Degeri (TL)
Depo 2-C 12.159 430 5.228.370
5.228.370

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri
Tasinmazlarla ilgili gelistirilmis bir proje yoktur.

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi
Tasimmazlarn;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 3.408.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 8.723.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 13.368.000.- TL dir.

Tasinmazlarin gercekci piyasa degerinin gelir yontemiyle elde edilen deger iizerinden,
13.368.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

4.2. Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Degerleme konusu 6 ve 7 parseller bitisik durumda olup iizerlerinde bir bina bulunmaktadir.
Yapi ruhsatlar1 ve yap1 kullanma izin belgesi de 6 ve 7 parseller i¢in birlikte diizenlenmistir.
Bu cergevede degerleme, iki parselin birlestirilmis gibi diisiiniilerek yapilmistir. iki parselin
tapu kayitlarinda da birlestirilmesinin uygun ve yararli olacag: diisiiniilmektedir. iki parselin
ayr1 ayr1 degerlendirilmek istenmesi durumunda, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda
degisiklik olabilecektir.

4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Ilgili A¢iklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.4. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazlarin tapu kiitiigtinde;

- Beyanlar Bélumi’nde; “Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldwrilarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina, tasinmazin icra yoluyla satisi da icermek tizere iigtincii kigilere
devrinde OSB’den uygunluk alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis
oldugu taahhiitler yeni alict tarafindan da oldugu gibi kabul edilmis sayilir”

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Blimii’nde; “Turkiye Halk Bankas: A.S. lehine ipotek”

kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin taginmazlarin degerine olumlu ya da olumsuz

bir etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu taginmazlarin parsellerinin yapilanmasi, imar durumuna uygundur.

www.emelzd com. v
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Tasinmazlarin parsellerinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlari ve yap1 kullanma izin
belgesine uygundur. Tasinmazlara iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazlarin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olup yapilanmalariyla ilgili yap1 ruhsati ve
yapt kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve I11.48.1a) 22. madde cercevesinde,
tasinmazlarin  gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde bulunmasinda bir sakinca
gorilmemektedir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulunduklar1 bolge, konumlari, imar durumlari, ylzolglimleri, yapilanmalari, ulagim ve
kullanim olanaklar1 @0z oOniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin
“BIRLIKTE SATILABILIR” nitelikte olduklar1 6ngérilmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Bolu ili, Merkez llgesi, Saraycik Koyii, 120 ada, 6 ve parsel sayili, sirasiyla 11.868 m2 ve
8.786 m2 yiizol¢limlii, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Arsa” olan, Bolu Karma ve Tekstil
Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi’nin milkiyetinde bulunan tasmmazlarin, yukarida belirtilen
olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, birlikte giincel satig degerlerinin;

KDV harig, 13.368.000.- TL (4.587.981.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 15.774.240.- TL (5.413.817.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasi'min 29.12.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD = 2,9137.- TL

tizerinden hesaplama yapilmigstir.
@M—T

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eylup AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No 400799

- v
i} "-' ra
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 Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
e Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler
dikkate alinmamustir.
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BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

www.emeldd com. i
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

TAKBIS Ciktisi

TASINMAZA AT TAPU KAY DI
Zemin Tigi #na lasinma Mevkii
Zamin e J95E2EE Cifl § Sayfa Mo 16/ 1555
i/ lige R L1 § MERKEF Ada i Paresl 12016
Kurum Ads Eolo ‘izalgim Tusd.ccn
Pl / KEy At SARAYCIK K0 Ana Tagiremar Miledik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik . R Hisza PayiPayda |Edinma Sebabi - Tarih - Yevmiye
B U MARR WE TERETIL | ITISAS OREANIZE Sakay] BOLGESE 04 1000 Tazel #igliklznn Jrvan Degsidig - 150000 - 314
SB |Apklama Malik / Leshedar Tarih - Yeumniye
Gagan | Kahilimalara ger aom hakk sechi kaldiciarak g veclmes curumanda tapu kaydima 2000220015 - 2542

tazinmeEs i iza yalipta zals dahd 3 kislas dawines osh deoganlul ofiigs
alrras zouniucdr Bu deramds esk katimomin sermig cidugd Eaabhiutler e ala
larefindan Ga 2ynen kabol e imig agyilir

Alacakh |Barg Derace Tesia Tarih - Yewmiye
TUHE Y= HALK BOMKAE 6k, | 0AELEEL 0O 10 2.2, 2011 - 146
TURKYE HALK BAMKAS 65, | 1on0ea33,00 z0 38,9011 - @768
Ipetedqin Kanuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hizse Pay/Payda Borgu Matik Tesdl Tarih-Yevmiye
Eois Thl BARAYEIM Mt 120 fna § Parel 13004 500 B KARMA W 223041 - 1465
TEKETIL MTISAS
CRGANEE SaMAY
BOlE=s
TLRK WE HALK BOMKAS & 5, QGG 00 10 2.2.5011 - 1466
TURKYE HALK BAMKAT 4 5. A0000332,00 20 359011 - aTER
Ipctegin Konukduiu Hisse Bilgisi i )
Taginmaz Hisse PayPayda Borgu Masik Tesal Tasik-Yavmiye
B TR SARAYVCIM Ml 120 faia B Pl 1200 300 BgL KARMJI‘-.'-.-'E 350017 - aTER
T=ME L HTlsAS
CRGANEZE SaMaY]
www.emelgd com. i
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Cezvan |Kathmzlara omd aim nakke sech kaldinlarsak lapy verimes duromoenda lzoo kagding
laginenazin e yabods sl daki 3 kiglem cerines osb cen pyqualik giriag
almas mannbidor B duramda ekl kalilimz oo serlg oldigu eahhitar yen alis
larafire an da aynen k:pt._l_e:l-m'u samlin.

TASINMAZA AIT TAPU KAY DI
[Zemin Tipi A Tesinmaz [ M ewkii
Zemin Mo et LN |ilt [ Bayfa No LA
i ¢ lige BOL f MERKEZ | Ada / Parsel 12007
[Kurum Ads Belu | Yilzéiglim &7 O000D
bahalie § Ky Ad AR CIH Kijyil |Ana Taammaz Nitalik ARSA
MOLKIYET BILGILER
Malik_ . ) Hizse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tanh - Yevmiye )
BOLU KARKA WE TERSTIL Il TISAS ORSANIZE Sanay] BOLGES 130 ¢ 1000 Timel W silidern Orran Cegigiliy - 1552013 - 3014
\§B] | Agikiama (Iiilic $ Labyla fLonh - vivnilia

2002015 - 2642

IEKSTIL Hilsas
ORGAHZE SAaNAY]

lpctek
Mlacakh Barg Darace Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE HALK BaNRAS 8.5, 10 DOOTHI K in 223001 - a0
'!IJHI'EI‘L‘: -_HALK. SAH!(A_EI_.!.&_ o _‘IFII]H,'IZIIH_Z- 1 1l A {- B.AHN1 - ATER
Ipcteqin Kanuldudu Hisse Bilglsl
Tasinmaz Hisse PayiPavda |Borglu Malik Tesdl Tanr-Yeumiyve
Budu Th SARASCIE Kyl 120 Aea 7 Paed 00 DO BOLL KARMA YE 222011 - 1466
TERSTIL HTISAS
ORGAHZE Sanay]
BOLGES
TORKIYE ALK BANKAS] 4.5, 1000000 30 10 223011 - 1466
TURKIY = ALK SaHEAE] A O LCOIRRY K] Ak BT -9
Ipctedin Kanuldu§u Hizse Bilgisl
Taginmaz Hizze PayPayda |Borglu Malik Teadl Tarh-Yevmiye
Bl Th SARLYCIE Kyl 121 Aca 7 Parzel 000 B0 BOLL KARME WE 352011 - 976D

Sayfa 17 / 26

www.emeldd com.ir

E-Poma : emek@emelnd coms
Telefom =90 (2160 201 21 ]
Faks -+ 90(216) 201 21 1

T

b



reysas| cvo

Arsa Tahsisini Gosterir Belge

BOLU
KARMA VE TEKSTIL IHTISAS
ORGANIZE SANAYI BOLGESI MUDURLUGU

bolu
0.5.B.

Say1 1626
Konu : Yap: Kullanma lzin Belgesi

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ALS,
Abdurrahmangazi Mah, Bahriyve Sk, N(:8
Sancaktepe / ISTANBUL

Bolu Karma ve Tekstil ihtisas Organize Sanayi Bolgemiz 120 Ada, 6-7 Nole, 21.357 m’
parsel flzerinde Faalivet gsterecek olan firmamza, 24.12.2014 Tarh ve 201405 Belge No ile
tanzim edilen toplam 12,159 m™lik fabrika binas insaatina ait Yam Kullanma lzin Belgesi
vz ekinde ginderilmistir,

Bilgilerinize rica ederiz.

EKI : 1 Adet Yapi Kullanma lzin Belgesi

BOLL
KARMA VE TEKSTIL iHTIiSAS
ORGANIZE SANAYI BOLGESI
ADINA

Mustafa G EILE.N’;TT:J;W Ruhi
in;.MHh';,/ '
Baélge Midiirii
& -

-

P

25.12.2014

Fal: (0.374) 24381 52 - 53 - 54
osbifboleosh.org.tr

D-100 KARAYOLU UZERI 7. KM, 14240 / BOLU

www' baluasb.org.ir

Fax: (0.974) 243 90 54
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6.4. imar Durumu

BOLU
KARMA VE TEKSTIL MTisas
ORGANIZE SANAYI] BOLGE MUDURLOG(

i KADASTRO NOT: BU BELGEMIN ASLINA UYGUN
; ST o e e OLMAYAN KOPYALARINDAN
‘ KOy NO NG NO i MUDURLUGUMUZ SORUMLU DEGILDIR.
|_ SARAYCIK | - | 120 87 | 21.358 KAKS. ’ %60 l h max | w_
FIRMA ISm| | BOLU KARMA VE TEKSTIL IHTISAS ORGANIZE SANAY| BOLGES| S
I ACIKLAMALAR

* Gevre yegll, ger cekme mesafesl iginde ve parsel simirindan itibaren dnden 5.00 mt, yandan 4.00 mt ve arkadan
4.00 mt. olacaktir.

* Arka sayfada bulunan Plan Notianna, Yap Denetim meveuating ve OSB Uygulama Yanetmelidinin dgii
maddelering gére proje tanzim edilip, yap! ruhsat igin BSige MOdiADgomize miracaat atrmen|z gerakmekiedic

IMAR FORMOLU -

 GERI GEKME MESAFELER ) _ -
| ‘?":'. | ) - 20.00 mt INSAAT CEPHES! (max) |

Th | 12.00m INSAAT DERINLIGI (max) - |
| ARKA 16.00 mt | OLCEK 112000 |

ONAY

Organize Seval
Ingaat 1;-
1811212015

www.emeldd com. i
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6.5. Mimari Proje

6.5.1. Proje Kapag
s G
s i - iy
: S L L § et .
- A DA BELGE NO e
Sy 5
; INO 3 ADRES|
S &
—— n hiaap oy il
YAPI DENETIM ONa o
Vi
MIMARLAR ODASI OMAY)|
|
B ARSA BILGILERi YAP| BiLGILERi
i IDARE BOLU KARMA VE TEXS.IT. ORGANZE SWAYIEMD. | YAPT SINIFUSISTEM 2-C | PREFABRIK
[ T BOLY BLOK ADEDI 1
- MERKEZ HAT ADEDH 102
- _M'mllf BODKAT, ALANSME) -
r"*“”‘_ - ZEMKAT ALANImZ) 12.158,67
o ASKAA KA .
:’L’ﬂ A G270 05b 121 & v GAT) mem s
B ;i‘ﬂ? TOR NS ALANE TS| 12.158,87
— _m 2" AP YLK, AR DRI o
s A58 BAGIMSLT BOLIM ADED 1
DURLIMU TARIHI .| . TEM. EMM GER. (Ngiema) .
- ULLANMA. AMACI DEPO [v sesTems | Profaors
iLGILI IDARE KONTROL VE ONAYI B
WMWWMH¥WAHWWMMMM&WEMMW:M?. ok
ONTROL e
/11 Tasm 70U
S Bolge Medurg
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6.5.2. Vaziyet Plam

6.5.3. Kat Plan1
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6.5.4. Kesit
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6.6. Yap1 Ruhsatlar
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6.7. Yap1 Kullanma izin Belgesi
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

@SR

Linsrstaerns Sicil v 20 0m i

Tarih : 07 .08.2014 Mo ; 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermayve Pirasas Kumlu'nun Sen:VILL Mo:34 sanh “Sermaye Pivasesinda Faaliyetee
Bulunsnbar Igin Lisansdama ve Sicil Tuomays liskan Esislar Fakkesda Teblid'i wvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmughr.

¢ Levent I-IAéL!EﬂLU 'D Serkan KARABACAK

LiSANSLAMA VE siCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi
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