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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dedgerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

S6z konusu degerleme calismasi Bolu ili, Merkez ilgesi, Saraycik mahallesinde Bolu Organize
Sanayi Bolgesi, 9. Cadde adresinde konumlu gayrimenkulin piyasa dederinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak ve sdzlesme geredince
Uzerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin sadece arsalarin piyasa dederi arastirilip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde
dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PiYASA DEGERI ACIKLAMASI

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska
etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dodgru bir pazarlama sonucu satigl
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen
bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:
- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday! saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
Ana Gayrlmenkul 120 Ada / 18 Parsel

ILT BOLU

ILCESI MERKEZ

MAHALLESI -

KOYU SARAYCIK

MEVKII -

SOKAGI -

CILT NO 17

SAYFA NO 1641

SINIRI Planindadir

PAFTA NO -

ADA NO 120

PARSEL NO 18

YUZOLCUMU 21.315,59 m?2

YEVMIYE NO 19830

TARIH 06.11.2018

:gﬁEf;éRIMENKUL Tek Kath Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi
MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

IMAR DURUMU

Sanayi Alani

Imar Plani Tasdigi:

1/1000 o6lgekli uygulama imar planidir.

Hmax: Serbest

Kaks: 0.70

Taks: -

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi, giincel imar planiyla uyumludur.

Proje, Ruhsat vb. Bilgiler:

Bolu Organize Sanayi Bolgesi Mudurlagi’nde tasinmaza iliskin, 11.11.2014 onay ginli mimari
proje incelenmis; 07.05.2014 gin ve 2014/03 sayili ilk yapi ruhsati, 14.11.2014 gliin ve
2014/08 sayili tadilat yapi ruhsati, 19.11.2014 gin ve 2014/09 sayili isim dedisikligi yapi
ruhsati ile 24.12.2014 gin ve 2014/ 05 sayili yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

Ruhsat belgesine gore zeminde depolama ve siginak bolimlerinden olusmaktadir. Toplam
insaat alani 12.259 m? dir.

Tasinmazin yapilanmasi, konum ve alan olarak mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma
izin belgesine uyumludur. Yapilan incelemede, yapi i¢in herhangi bir olumsuz karara (yapi tatil
tutanadi, enciimen karari vb.) rastlaniimamistir.
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BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

BOLU ILI TARIHGESI

M.O. 1200’10 yillarda bitiin Hitit topraklar gibi Bolu da Friglerin elindeydi. M.0O. 6. asirda
Persler bdlgeye hakim oldular. M.O. 336’da Bliyiik Iskender Persleri yenerek Anadolu’nun bir
cok yeri gibi Bolu’yu da ele gegirdi. Blylk Iskender’in 6limu Gzerine Makedonya yikilinca Bolu
bolgesinde Bitinya Kralligi kuruldu. Yazili belgeler, o dénemlerden kalan arkeolojik eserler ve
tarih kaynaklarina goére, Trak gdgleri sonunda Sakarya ve Filyos Nehrinin yayi igine yerlesen
halk "Bithyn" ismi ile aniliyordu. Bu vylzden Bolu'nun da iginde bulundugu Kuzeybati
Anadolu'ya "Bithynia" denilmistir. Bithynler tarafindan Salonia Campus denilen Bolu Ovasi ve
cevresinin adi Romalilar tarafindan “Claudio Polis” olarak dedistirilmistir. Bolu isminin de
“Polis"ten geldigi saniimaktadir. U¢ tepe (zerinde kurulmus olan sehir icte ve dista surlara
sahipti. Sehrin kuzeyinde Hali Hisari bélgesinde bu surlarin kalintilari gértlebilmektedir. 1071
Malazgirt zaferinden sonra batiya yayilan Tldrkmenler 3 yil sonra Bolu’ya yerlestiler. Selguklu
Devleti'nin komutanlan Artuk, Tutuk, Danismend, Karateki ve Saltuk Beyler Sileyman Sah’in
emrinde Istanbul sinirina dayandilar. Bu akinlar sirasinda Bolu, Horasanl Aslahaddin tarafindan
fethedilmigstir.

Bolu Ydresine Osmanli akini ilk kez Osman Gazi tarafindan baslatiimistir. Bolu ydresinin
timuyle fethedilmesi ise Orhan Gazi déneminin ilk yillarina (1324 - 1326) rastlar. Bir baska
rivayete gore Osmanlilar zamaninda bolgede, bol olarak Ulug - Alim olmasi nedeniyle 6nceleri
“Bol Ulug”, zamanla yoére “BOLU” olarak isimlendirilmistir. Yildinm Beyazid'in olumu ile
baslayan sehzadeler savasina Bolu, bircok kez sahne oldu. Bolu, Ankara Savasi sonrasi
Timur'un talan ettigi bolgelerin disinda kaldigi gibi, bu tehlike bitinceye kadar, Osmanli
Devleti'nin 2. kurucusu sayilan Celebi Mehmet'i de Kizik Yaylasinda barindiran belde olmustur.
Celebi Mehmet’in Osmanli Devleti’'nin birligini saglamasindan sonra ise Bolu, duzenli bir
ybnetime kavustu.

1324 - 1692 yillarn arasinda Bolu, 36 kazasi olan bir sancak beyligi idi. XVI. Ylzyilda Bolu,
ikinci derece Sehzade sancaklarindan biri oldu. 2. Bayezit doneminde Sehzade Sileyman
(Kanuni) buraya atandi. 1683-1792 yillan arasinda Bolu, Voyvodalikla yoénetildi. II. Mahmut
zamaninda ise Mutasarnfliga donustuarildt. (1811) Tanzimat sonrasi Bolu; Kastamonu
eyaletine baglandi (1864). 1909 yilinda ise tekrar Mutasarrifiga dénastaralda.
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Mondros Miitarekesi'nin yurirlige girmesi ve Izmir'in isgal edilmesinin ardindan Bolu ydresinde
ilk Midafa-i Hukuk Cemiyeti Gerede'de o6rgltlendi. Bolu 1. Dinya Savasi’nda ve sonrasinda
disman isgaline ugramadi fakat maddi zarar gordi. Mustafa Kemal Pasa onderliginde yapilan
milli micadele donemlerinin sonunda Bolu, 10 Ekim 1923'de Mutasarniflik devrini tamamladi ve
il haline getirildi.

COGRAFI YAPISI

Cografi Konumu: Bolu il Merkezine gére; Dértdivan, Yenicaga ve Gerede Ilceleri doguda,
Mengen kuzeydoguda, Gdyniik ve Mudurnu Ilgeleri Giineybatida, Seben ve Kibriscik Ilgeleri ise
gineyde yer almaktadir. Bolu'nun Batisinda Diizce ve Sakarya, Glineybatisinda Bilecik ve
Eskisehir, glneyinde Ankara, dodusunda Cankiri, kuzeyinde Zonguldak ve kuzeydodusunda
Karabiik illeri yer alir. 1l sinir uzunlugu 621,4 km. dir.

Komsu illeri: Ankara (190 km), Bilecik (215 km), Cankiri (201 km), Dlizce (46 km), Eskisehir
(214 km), Karablik (134 km), Sakarya (115 km), Zonguldak (158 km)

Topografyasi: (Daglar, Nehirler, Goller vb.) _
Tiirkiye yizoélcimunin % 1,015'lik bslumini kaplayan Bolu ili, 8.323,39 km2 (832.339 Ha.)

yuzdlgumine sahiptir. Toplam yuzélgimun; % 65'i orman, % 15’i tarim alani, % 15'i cayir ve
mera, % 5'i ise tarim disi alanlardan olusmaktadir.

Daglar, il topraklarinin % 56’ sini kaplamaktadir. Ilin glineybati - kuzeydogu istikametinde Bolu
Daglari; en ylksek yeri 1980 m ile Cele Dorugu, ve Abant Dadlari (1748 m.), Gerede'nin
kuzeyinde Arkot (1877 m.) ve Gol Daglar (1112 m.)dur.

Ovalar, il yazolgiminlin % 8'ini kaplar. Genel olarak bati - dogu istikametinde uzanirlar. 725
m. ylkseltideki Bolu Ovasi ve 1300 m. ylkseltideki Gerede Ovalari en genisleridir. Diger ovalar
ise Yenicaga Ovasl, Mudurnu Ovasi ve GoynUk ilcesinin glineyinde Himmetoglu Ovasidir.

Akarsulari ise Buyiksu, Mengen Cayi, Aladag Cayi, Mudurnu Cayi , Géynik Suyu, Catak Suyu
ve Gerede Cayidir.

Goller, yérede morfolojik yapinin karmasikligi, akarsu sayisinin goklugu, yikselti farkliliklari ve
edimin fazlaligi gibi faktorler cok sayida golin olusmasina neden olmustur. Abant Gold,
Yenicada, Cubuk, Sinnet, Yedigoller, Karagol, Sultkligol, Karamurat en énemli gollerdir.

EKONOMIK YAPISI

Bolu'nun ekonomisi tarim ve ormancilia dayanir. Fakat son senelerde sanayi ve turizm sektori
de oldukga gelismistir. Toplam brit gelirin % 40" tarimdan elde edilir. Faal nifusun % 80'i
tarimla istigal eder. Gelirin % 10'u ormanciliktan elde edilir.

Tarim: Bolu bir tarim bdlgesidir ve en mihim 6zelligi her cesit Griniln yetisebilmesidir. Tahil,
tarim Urinlerinin basinda gelir. Baslica yetisen Urlnler budgday, arpa, cavdar, fasulye, titin,
sekerpancari, patates, piring ve findiktir. Sebze ve meyve bakimindan zengindir. Amasya tipi
“starkink” elmasi, armut, kestane, (izim (etli beyaz, kadin parmak, narince, cavus) ve diger
meyveler bolca yetisir. Tlrkiye findik Gretiminde Bolu lgtinci siradadir.

Hayvancilik: Cayir ve meralarin ¢oklugu sebebiyle hayvancilik gelismistir. Koyun, sidir ve kegi
beslenmektedir. Aricilik da gelismistir. Bali ve ar sitli meshurdur. Gollerde genelde sazan,
alabalik, karabalik, yayin ve turna balidi Uretilir.

Ormancihlik: Bolu ilinin yarisindan biraz fazlasi ormanla kaplidir. Tarkiye'nin orman varhginin
% 3'0 Bolu'dadir. Bolu ormanlar ada¢ bakimindan cesitli oldugu gibi, verim ve kalite
bakimindan da gok Ustiindiir. Senede 850 bin metrekiip insaat odunu, 10.000 m?® yonga odunu
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ve 400 bin ster yakacak odunu istihsal edilir. Bolu'da ve Dizce'de kereste ve mobilya
fabrikalari vardir.

Madenler: Bolu ilinin yeralti serveti de oldukga zengindir. Linyit, mermer, alcitasi, demir,
manganez, antimon, amyant ve kursun yataklari vardir. Bunlardan yalniz linyit ve mermer
cikarilmaktadir. Mengen, Seben, Dilizce ve Gdynik'ten senede 120.000 tona yakin linyit istihsal
edilir. Bolu-Mengen yolu Gzerindeki linyitin kalitesi ylksektir. Seben'in Hidirlar kéyil ile Géynik
ve Mudurnu'da mermer ocaklan vardir. Mudurnu civarinda civaya ve Mercimek Dadi ile
Karadere arasinda altina rastlanmistir. Fakat rezervleri heniz tespit edilememistir.

Sanayi: Bolu'da sanayi son 15 sene iginde oldukga gelismistir. Bu hizla tirmanirsa yakin bir
gelecekte bolu bir sanayi merkezi olmaya namzettir. Sanayi is yerlerinin énemli kismi orman
drdnleri ile ilgilidir.

NUFUSU

Bolu ili ntfusu: 311.810'dur. Bu nifusun %72,7'si sehirlerde yagamaktadir (2018 sonu). _ilin
yuzoélgima 8.313 km2'dir. Ilde km2'ye 38 kisi dismektedir. (Bu sayi Merkezde 127'dlr.) Ilde
yillik ntfus artis orani % 2,85 olmustur.

01 Subat 2019 TUIK verilerine gére 9 ilce, 12 belediye, bu belediyelerde 93 mahalle, ayrica
487 kdy bulunmaktadir.

ULASIM

Bolu'da havaalani ve demiryolu yoktur. Karadeniz'de 33 kilometrelik bir kiyi seridi olmasina
ragmen biiylik gemilerin yanasmalarina miisait limani yoktur. Fakat Istanbul'u Ankara'ya
baglayan E-5 karayolu Dizce-Bolu-Gerede (zerinden gecger ve E-5 karayolunun 120 kilometresi
bu il sinirlarindadir. E-5 karayolu ile her tarafa baglanir.

Saraycik Koyii Hakkinda Genel Bilgi

Saraycik, Bolu ilinin Merkez ilgesine bagh bir koydir. Adini Abdidlhamit zamaninda kurulan
Osmanli sarayindan almistir. Kigik saray anlamini tagimaktadir.

Bolu merkezine 14 km uzakhktadir. Kéyiln iklimi, Karadeniz iklimi etki alani icerisindedir.
Koyde ilkogretim okulu vardir. Koyin hem icme suyu sebekesi hem kanalizasyon sebekesi
vardir. PTT subesi ve PTT acentesi yoktur. Saglik ocadi ve saglik evi vardir. Fakat atil bir
durumda beklemektedir.

Saraycik kéyuntn nifusu toplam 476 kisifir. Bu nifusun 235'si erkek, 241'si kadindir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; Bolu ili Merkez ilgesi Saraycik mahallesi, Bolu Organize
Sanayi Bdlgesi, 9. Cadde adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Bolu Organize Sanayi Bdlgesi
sinirlar igerisinde yer almaktadir. Bolgede, agirlikli olarak sanayi amagh olarak yapilasmanin
strmekte oldugu gorilmektedir. Tasinmaz, Saraycik Kéyl'nin yaklasik 1 km dogusunda, Bolu
Komanda Tugayi’'nin yaklasik 3,2 km kuzeydodusunda, Bolu Ili merkezinin yaklasik 12 km
batisinda yer almaktadir.

Uzerinde bir katli depo binasi bulunan parsel edimsiz ve diiz yapidadir. Parselin, kuzey
cephesi imar yoluna yaklasik 196 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisik
durumdadir. Parsel, bdlgedeki tim altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlar;
“40.7383 31.7245" bigimindedir.
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KONUM KROKIiSi

KONUM: E: 40.7383 B:31.7245

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI :Betonarme

YAPIM SINIFI : 4A

MALZEME DURUMU :Loks [ ] iyi X orta [] Dusuk [ ]
INSAAT NizAMI :Ayrik

DIS CEPHE : Aliminyum Panel Kaplama
KAT ADEDi 11

YAPI INSAAT ALANI :12.159 m?2

HALIHAZIR INSAAT SEVIYESI: %100

ELEKTRIK :Sebeke

SuU :Sebeke
KANALIZASYON :Sebeke

SU DEPOSU 1Yok

HIDROFOR Yok

ISITMA SISTEMi Yok

ASANSOR Yok

YANGIN TESISATI :Var

GUVENLIK :Var

PARK YERI :Var

DEPREM BOLGESI :1.Derece

SATIS KABILIYETI

: Dederleme konusu tasinmaz “Satilabilir” olarak
degerlendirilmistir.
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ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu ana tasinmaz; tapu kaydina goére “Tek Katli Prefabrik
Fabrika Binasi ve Arsasi” niteliginde olup, 120 ada 21.315,59 m2 ylzolgimindeki 18 no’lu
parseldedir. Parsel Gzerinde aliminyum panel kaplama, ayrik dizende yapilmis, 4-A yapi
sinifinda bir adet depo bulunmaktadir. Deponun genelinde zeminin sikistirilmis beton kapli, ig
duvarlarin panel kaplama oldugu gorilmistir. Depoda 14 adet katlanabilir kapisi
bulunmaktadir.

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup Olmadigi:
Herhangi bir deprem hasari, sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmamistir.
Kanaatimiz yerinde ciplak gozle yapilan tespitler sonucu olusmus olup, resmi bir bulgu niteligi
tasimamaktadir. Konu hakkinda kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapilmasi gerekmektedir.

DEGERLEMEYE ETKI EDEN KRITERLER

Olumlu etkenler:

- Istanbul-Ankara Tem Otoyolu’na yakinhgi nedeniyle ulasimin kolay olmasi
- Organize Sanayi Bolgesi gelisme alaninda yer almasi

- Sanayi ve depolama amacli olarak gelisen bélgede bulunmasi

Olumsuz etken:

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER |

DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme calismasinda dederleme yodntemlerinden olan Emsal Karsilastirma
Yontemi ve Maliyet Yontemi kullaniimigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Tasinmazin dederlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontem” kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan miulk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan

e Yeterli ve glvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.

e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

o Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek mize, kitiphane, cam, okul vs.)

o Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.

o Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler saglar.

-9-
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e Gecmis verileri degerlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler géz 6ntine alinmahdir.

Uygulamadaki Zorluklar

e Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

o Belli bir donem icinde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

¢ Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklarn bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
o Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

o Gergeklesmis satislar

e Kontratlar

e Teklifler

e Resim kayitlar

¢ Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
e Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
e Diger dederleme uzmanlari

e Mdizayedeler

e Milk y6neticiler

e Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari asadidaki gibi
gerceklestirilmelidir.

1. Verilerin arastirilmasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secim

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

Bircok deger gostergesinin tek bir degere denklestiriimesi

AWM

MALIYET YONTEMI

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nlne alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dedgerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
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gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkin
dederi belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buginki dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dusunulerek degerlendirilmeleri gerekebilir.

Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile sadlayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni
ile yapilacak giderlerden dusulerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, mUteahhit karlari da
hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; niteligi, kullanim amaci, parsel Uzerindeki yapilarin
fiziksel oOzellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer 06zelliklerdeki satisa sunulan
gayrimenkuller elde edilmis olmasi sebebiyle “"Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet
Analizi Yontemi’’ birlikte kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

ARSA EMSALLERI

Emsal 1: Ozgiir Sarikaya - TEL: 0 (532) 748 39 78
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu sanayi olan arsa toplamda
550 m? alanli olup 400.000,-TL’ye satiliktir.

SATILIK 550 m? [727,- TL/m?

EMSAL 3: Turan Turgut- TEL: 0 (534) 923 98 66
Dedgerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu tarla niteliginde olan arsa
toplamda 2.532 m? alanh olup 998.241,-TL'ye satiliktir.

SATILIK [2.532m2  [394,- TL/m?

EMSAL 4: Kerem Gayrimenkul- TEL: 0 (538) 846 56 30
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 301287 parselde bulunan, imar durumu
arsa niteliginde olan arsa toplamda 2.800 m? alana sahip olup 340.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 2.800 m? 121,- TL/m?2
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EMSAL 4: Berka Pacaci- TEL: 0 (534) 433 10 83
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu tarla niteliginde olan arsa
toplamda 2.566 m? alanh olup 282.260,-TL'ye satiliktir.

SATILIK [2.566 m?  [110,- TL/m?2

EMSAL 5: Orhan Ozpolat- TEL: 0 (531) 895 25 74
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1254 parselde bulunan, imar durumu
tarla niteliginde olan arsa toplamda 3.429 m? alanh olup 299.000,-TLye satiliktir.

SATILIK 3.429m*  [87,- TL/m?
TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
1.439-TL : 5 = 287,8-TL
BIRIM FIYAT M? GAYRIMENKUL DEGERI
287,8-TL X 21.315,59 M2 = 6.134.627,-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapinin kullanim amaci, yasi, fiziki ve
yapisal 6zellikleri g6z dntnde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflari belirlenmistir. 30716 sayi
ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Kararn ile yurtrlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi’nin 3.2
maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2019
yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 GUn ve 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlari gosteren cetvel esas alinarak yapi yaklasik maliyet
bedelleri hesaplanmistir. Parsel GUzerinde yer alan yapilarin sinifi 3B ve 1A olarak belirlenmistir.

YAPININ DEGERI

Niteligi Alan Yapi 2019 Birim Amortisman Maliyet Degeri
(m2) Sinifi Fiyati (%) (TL)
(TL/m2)
Depo 12.159 4A 1.270 % 6 14.515.414,-TL
Cevre 2.800 1A 185 % 6 486.920,-TL
Dizenlemesi

YAPI DEGERI =15.002.334,-TL

GELIR YONTEMI ANALIZI

DEPO/DUKKAN EMSALLER

EMSAL 1: Mehmet Yildiz- TEL: 0 (505) 279 51 10
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3 katl toplamda 600 m? alanh isyeri,
9.000,-TL'ye kiraliktir.

KIiRALIK 600 m2 |15- TL/m?
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EMSAL 2: Metin Karatas- TEL: 0 (542) 710 33 60
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, bina yasi 1 olan, 150 m? alanli depo
1.000,-TL' ye kiraliktir.

| KIRALIK (150 m2 6,66- TL/m?2

EMSAL 3: Salih Camlibel- TEL: 0 (541) 814 35 14
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, dodalgaz isitma sistemine sahip,
toplam 225 m?alanh dilkkan 6.000,-TL'ye kiraliktir.

| KIRALIK | 225 m2 | 26,66- TL/m?2

EMSAL 4: Saygin Emlak - TEL: 0 (533) 764 66 23
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3 bélimden olusan, toplam 110 m?
alanli dikkan 1.750,-TL"ye kiraliktir.

KiRALIK 110 m2 15,90,- TL/m?
TOPLAM BIRIM FIYAT EMSAL SAYISI BIRIM FIYAT
64,22-TL : 4 = 16,05-TL

Tasinmazin Ayhk Kira Degeri: 16,05-M2/TL x 12.159 M2=195.152,-TL
Tasinmazin Yillhik Kira Degeri: 195.152,-TL x 12 = 2.341.824,-TL ~2.342.000,-TL
Tasinmazin 9 Yillik Kira Degeri: 2.342.000,-TL x 9 = 21.078.000,-TL

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun diisiik ve tasinmaz ile ulasilabilecek geliri
gostermekte oldukca yetersiz kalmasi nedeniyle, tasinmazin olmasi gereken piyasa
dedgerinin maliyet yontemi ve emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen deger
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

HESAPLAMALAR, ANALIZLER VE FIYATLANDIRMA

Dederleme konusu tasinmaz tapuda arsa vasifi olup ‘Tek Katli Prefabrik
Fabrika Binasi ve Arsasl’ (zerindeki yapi, yapi ruhsati ile dederlendirilerek sonuclara
ulasiimistir. Dederleme konusu tasinmazin arsa dederi tespitinde Emsal Karsilastirma Yéntemi;
yap! dederi tespitinde ise Maliyet Analizi Yontemi kullaniimistir. Yapilan hesaplamalar sonucu
arsa dederi 6.134.627,-TL; yapinin dederi ise 15.002.334,-TL olarak belirlenmis ve tasinmazin
arsa ve yapi degerlerine ulagiimistir.

TASINMAZIN DEGERI:

ARSA DEGERI: 6.134.627,-TL

YAPI DEGERI: 15.002.334,-TL

TOPLAM: 21.136.961,-TL ~21.137.000,-TL
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Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen “1 Kath Prefabrik Isyeri ve Arsasi” nitelikli
tasinmazin kullanim amaci, konum ve cgevre ozellikleri, fiziksel 6zellikleri, ylz 6lglimi, yapi
alanlari, boélgenin yatirim potansiyeli, cevresindeki diger gayrimenkullerin satis bedelleri ile
glinimuz ekonomik kosullar g6z 6éninde bulundurularak tasinmazin esas piyasa (pazar) dederi
belirlenmistir.

TOPLAM: 21.136.961,-TL ~21.137.000,-TL takdir edilmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,36 ,-TL; USD =5,74-TL'dir.

Euro ve USD bazindaki alis degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine
dayalidir. Konumu, imar durumu ve diger Ozellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti icin SATILABILIR dederlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-OZEL-255 no.lu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi tzerine ve cit orijinal olarak 6zel rapor formatinda diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir. Isbu rapor,
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina tabi islerde kullanilamaz.

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019
Saygilarimizla,

A ARTIBIiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

YONETICiSsi

MERIH KESKES

BURHANETTIN TANDOGAN

BURHANETTIN TANDOGAN

Spk Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 410990)

Yonetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

Yonetim Kurulu Baskani
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

%A ARTIBIR GAYR)

-

W ARTI"’R GAYR)

EKLER:

EK.1:
EK.2: BELGELER
EK.3 : FOTOGRAFLAR

UYDU FOTOGRAFLARI

EK 4 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi

EK 5 : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. B.D

Denetleme Kurulu) Lisansi

.D.K. (Bankacilik Dizenleme ve

EK 6: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S. Yonetim Kurulu Baskani imza Sirkiis(
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EK.4: i i G
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayt :BO2) SPK.0.15- 203 1042010
Konu : 8] E,‘ 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclcukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazimzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesmnde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  lligkin  Esaslar Hakkinds Tebhity” (Teblig)
cergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Ozere  listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tarihfi toplantisinda, amilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuats uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyctleri
kapsaminda Teblil hikomlerine uyulmast gerekmekte olup, 8ynca, sermaye plyssas: meyzuat
uyannca yapilan  degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yiruriige girmig bulunan Seri. VI, No:45 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararas Degerteme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Ulusiararasy  Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunian uygulamalanmn zorunhu oldugdy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gaynimenkul deferleme
fualiyetlerinizin  mevzusla uyguniuguoun Kurulumuzea  izlenece@ii  ve mevzuata  aykin
uygulnmalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gkanimamz yoluna
gidilebilecei,

C)Kurulumuz weh sayfasin gayrumenkul degerleme  grketien bolemiinde “genel
duyurular ve uyarilar” paghkh kismunda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasinin gl&%

bolamiinde ver verilmesi ve guncel tutulmass werek g, ‘l%

hususlannda bilgt edinilmesini ve geregini 0

¥ 0 kY

eyda ISKENDER
Dare Bast;am

e ————— T PO et A s
NENKLT  Cohopetsr Yok 8 A1y R 150 (AL ANGIRA - T ,)u..w.'_truw Tals {112} 2 YO @ Dyreteh tatg 0 THON
ISTANNN TEMSIICILERT Hortvpn Wl Ay Cad N33 P Sk STANRE Tt (212) TN S50 e (212) e 2 0 eat GV v ¥ 13
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig 111)

Savi : BO2.1.BDK.O.IZ.00.0-140-535-aauyly R

Konu: Degoerleme Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 .04 2011 tarih ve 4150 sayihs
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme [hizmeti Veorcecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik)y 11 et maddesine  istinaden bankalara
ceavrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagls hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermoe vetkist vertlmesi nyvgon gdriimasttr.

Kurulen yetkilendirilen de@ierleme kuraluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore yirttmek ve bu kapsamda YOncetmelikte yver alan yokomialakleri yerine
wetirmek zorundadir.  Bu  yukdmlidlikler arasmda Yoneumeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikdmler ver almakea olup, bu yikamialaklerin
stresi  igerisinde ve cksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 ne
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dodnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdndoerilmes: perckmekiedir

Difer taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarnh ve 4151 sayith Karan ile “Yénetmelik ayannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarimmin sdzlesmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamominda yer alan nitcliklert sunalkan perektigi, bu durumu
tevsik cdecek belpelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncl n 35 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukdmlerin buhise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karsisindaki duramlarinin da yine
ilgili sirketler taratindan @akip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere ayvkinn durumidar  ile karsilasiimas: bhalinde  ilgili girkoetler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralh fikrasmmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgovede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlegmell olarak
gayrimenkul degericme raporn hazsrlammmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
hendinde belirtilen nitclikleri asivip tastmadigrmn tespiti, bu nitelikleri tevaik cdici belgclerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 noy maddelerinde
Sngorilen hotkmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumiulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkin durumlar ile kargifagilmasy halinde

AstlOrk SSadvan No: 191 Kavabhdeoe DO680 ANBEARA
Teh, (312) 45564 30 1aks: (317) 4248 17 47
frntormer adresa s swwaw bdudbc orp e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikcasimm (@) bendinin
uyvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregini rica ederim.
/ C{ -

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

EFk: Bildirhm Formu (2 sayta)
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EK 6: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A. S.

YONETIM KURULU BASKANI IMZA SIRKUSU
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UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES ! Nisantas Mah, Dr.m.hulusi Baybal Cad. No: Kat:7-8 / 708-808 Selcuklu / KONYA
YETKIL : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETKININ KULLANIM SEKLI : Mnferlden
TEMSIL SEKLI / SORESI : 20.11,2018 tarihinden Itibaren 3{Ug) yil

l TICARET SICiL ADI - NO : Konya - 46557

VERGI DAIRESI - NO : 042253 MERAM - 0010670214

Tel+803322370261
Fax:+003322370261

Yukanda adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanli sirketin
20.11.2018 tarihll genel kurul toplants tutanafl ve 20.12.2018 tarihll 9728 Sayih Tdrkiye Ticaret Sicll
Gazetesinin 199, sayfasinda yaymlanan karara gbre: 20.11.2021 tarlhine kadar (Yonetim Kurulu Bagkani)
temsile yetkili olarak segilmigtir. Yetki Sekil: Mlnferiden temsile yetkilidir. denildiginden, sirket Gnvam
altinda kullanaca@iim asag:da érneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN (YONETIM KURULU BASKANI )
BURHANETTIN TANDOGAN
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Bu Onaylama -slern N K. 90 m alundaki imzanin 0010670214 vergi numarzh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANO adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigl Selguklu Nifus
MidUriGgi'nden veﬂlml; 23/08/2016 tarih, 20075 kayit, Y13 serl ve 49175 numarah fotografli Nifus
Clizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/koyi, 11 cilt, 23 alle sira, 18 sira numaralannda
nilfusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dofum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarall
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisive ait oldugunu noterlikte huzurumda alindi@ini, onaytanm. Yedi Mart
ikibinondokuz, Persembe giini 07/03/2019

DAYANAK: ligill TUrkiye Ticaret Sicll Gazetesl fotokopisi eklidir.
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