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SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

SiRKET BIiLGILERI

Avrupa Gayrimenkul Dederleme ve

MUSTERI BILGILERI

Danismanlik A.S. Bayar Cad. Sitma Pinar
Sk. Zitas Apt. No:17/3-4 Kozyatadi
Kadikdy/ISTANBUL

Frigo-Pak Gida Maddeleri San. Ve Tic.

MUSTERI ADRESI

A.S.

Goztepe Mah. Badgdat Cad. No:223

MUSTERI TELEFON NO

Kadikéy/ISTANBUL

: 0216 302 40 23

YETKILI ADI

: A.Haydar GUCLU

TALEBIN KAPSAMI ve KISITLAMALAR

Frigo-Pak Gida Maddeleri Sanayi ve

Ticaret A.S. ile yapilan 30.12.2011 tarihli
s6zlesme ekindeki gayrimenkullerin
Guncel Pazar dederinin tespit edilmesi ve

Raporlanmasi.
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GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI

MALIKLER
iLi
ILCESI
BUCAGI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKII
PAFTA
ADA
PARSEL

VASFI

YUzOLCUMU

YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

: Frigo-Pak Gida Maddeleri Sanayi ve Ticaret A.S
: Bursa
: Inegél

: Suleymaniye

: Inegél-Bursa Asvalti Honta Koépriisi

: 100

: 562

1 225; 226; 227

: Uzerinde Fabrika Binasi ve Idari Bina Bulunan Arsa;
Arsa; Arsa

: 9.949,00 m2(225 parsel); 9.763,00m?(226 parsel);
9.980,00m?(227 parsel)

:3149(225parsel);2033(226 parsel);2033(227 parsel)
114

: 1308; 1309; 1310
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DESERLETIE w- DAMIFRANLEC A,

Tapu Takyidati:

03.01.2013 tarihinde Inegdl Tapu Sicil Mudirligi’nde yapilan sifahi incelemede
degerlemeye konu gayrimenkuller ile tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat

bulunmadigi bilgisi alinmistir.

Dederlemeye konu gayrimenkuller tapuda Bursa Ili, Inegél Iigesi, Siileymaniye
Koyu, Inegél-Bursa Asvalti Honta Képriisii mevkii 100 pafta, 562 ada, 9.949,00
m?2 yizolgimli 225 parselde kayith, “Uzerinde Fabrika Binasi ve Idari Bina
Bulunan Arsa” ile 562 ada, 9.763,00m? y{izélcimli 226 parselde kayith “Arsa”
ile, 562 ada, 9.980,00m® miktarinda 227 parselde kayith “Arsa” nitelikli

tasinmazlardir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Bursa ili, Inegél Ilcesi, Organize sanayi
Bdlgesi sinirlari igerisinde 1.Cadde lzerinde konumlanmistir. Gayrimenkullerin
bulundugu Inegdl Organize Sanayi Bolgesi Bursa-Eskisehir karayolunun 43’linci
km’sinde 3.000ha’lik alan UGzerine kurulmus olup 108 adet sanayi parselinden
olusmaktadir. Organize sanayi boélgesinde bulunan parsellerin  tamami
girisimcilere tahsis edilmis durumdadir. OSB de her tarla altyapr hizmetleri
tamamlanmis olup, sanayi bodlgesinde atiksu arntma tesisi, itfaiye
bulunmaktadir. Inegél OSB ilce merkezine 2km, Bursa il merkezine 43km,
Demirtas OSB’'ne 50km ve Eskisehir OSB'ne 105km, Gemlik Limanina 75km,
Mudanya Limanina 76 km mesafededir. Inegdl OSB'ye ulasim adinin rahat

olmasi sebebi ile boélgeye yatirimcilarin ilgisi oldukca yodun olmustur. Konu
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BESERLETIE v BANERANLECAS. ..
gayrimenkullerin yakin gevresine CP Yem Fabrikasi, Starwood Orman Urlnleri

fabrikasi, Estetik Baza Fabrikasi, Sulekler Tekstil, Kigiuk Calik Brode fabrikasi
bulunmaktadir. Organize sanayi bdlgesinde Deri Sanayi Tesislerine, Kimyasal

Madde Sanayi Tesislerine, Patlayici ve Parlayici sanayi Tesislerinin faaliyetine

muisade edilmemektedir.
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Uzmanlar Inegdl ve yakin cevresinde biliyiik deprem iretebilecek fay hatti
olmamakla birlikte iznik fayindan dolay! ilcenin riskli bir bdlgede bulundudu
belirtmektedirler. Bogazici Universitesi Kandilli Rasathanesi Deprem Arastirma
Enstitiisii Midiri Prof.Dr.Giilay Barbarosoglu’nun aciklamalarina gére, inegél,
gerek sanayisi gerekse yerlesik konumu itibariyla risk tagiyan bir yerlesim birimi
olmasi nedeniyle risk tasimaktadir. Iznik fayina yakinh§indan dolayi inegél’'de
siddetli bir deprem yasanmasi mimkindir. inegdl zemininden dolayi iznik
fayindan etkilenmeye mdisait bir yapiya sahiptir. inegél gibi zemini gevsek, suya
doymus alanlarda depremin tehlikeleri daha bilylk olabileceginden, zemin ettdi
yapildiktan sonra yapilasma saglam zeminlere dogru kaydirilmasi gereklidir.
Bolu’nun Mudurnu ilgesi yakinlarinda gatallasan Kuzey Anadolu Fay Hattinin bir
kolu iznik'ten gecmektedir. Bu fayin Inegél’e yakin olmasina ragmen tarihe
bakildiinda inegél’de énemli bir depreme rastlanmamakla birlikte, Marmara
Bolgesi'nde yer alan Bursa ve inegél’i etkileyen depremlerden zarar gdérmustdir.

Inegél, merkezden ziyade cevrede meydana gelen depremlerden etkilenmekte
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DECERLEGIE v BAMIFRANLIC AJ.

olup, yakin zamanda meydana gelen depremlerde en fazla 5 buylkliginde

sallandigi ifade edilmistir.

Inegdl Organize Sanayi Bélgesi, 1. Cadde Inegél / Bursa adresinde bulunan 100
pafta, 562 ada, 9.949,00 m2 ylizdlgimli 225 parselde kayitli, Uzerinde Fabrika
Binasi ve Idari Bina Bulunan Arsa ile 562 ada, 9.763,00m? yuzdlgimli 226
parselde kayith arsa ile, 562 ada, 9.980,00m? miktarinda 227 parselde kayith
Arsa nitelikli tasinmazlardir. 226 ve 227 numarall parseller Gzerine ayni

zamanda insaa edilen tek fabrika binasi mevcutken, 225 parsel lUzerinde yer

alan fabrika binasi bagimsizdir.

1.Cadde Cephesi

Dederlemeye konu gayrimenkulleri 225 parsel ve 226-227 parseller olarak iki

bolimde incelemek mimkudnddar.

225 numaral parsel;

Uzerinde yer alan fabrika binasi betonarme prefabrik yapi tarzinda insa edilen
5.280,00m° depo alani, 487,00m? sundurma alani, betonarme karkas yapi
tarzinda insa edilen 1.496 m? fabrika binasi olmak (izere toplam brit
7.263,00m? kapal kullanim alanina sahiptir. (Mahallinde yapilan incelemede
760 m2 buyukligindeki 2 kath idari bina, bekgi kullbesinin yikilmis oldugu
tespit edilmistir.)
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4.Cadde Cephesi

Konu gayrimenkul Gzerinde yer alan idari bina yikilmistir. Konu parsel izerinde
bulunan fabrika alani betonarme prefabrik yapi tarzinda insa edilmistir. Isletme
olarak kullanilan bélimde kolon aks araliklari 6,00m olup yukseklik 6,50m’dir.
Zemini sap beton, duvarlar sivali ve boyali olan fabrikanin catisi prefabrik cati
asigl Uzerine sandvic panel cati 6rtlst ile ortdlidir. Konu gayrimenkul Gzerine
sonradan insa edilen depo alani betonarme prefabrik olarak insa edilmis olup
kolon aks araliklari 6,00m’dir. Zemini sap beton, duvarlar sivali ve badanall,
catisi prefabrik cati asigi Gizerine sandvic panel cati ortlisa ile 6rttludar. Fabrika

binasinin 230m2’lik béliminde cati értlist kaldirilarak konsantre islemi yapmak

icin makine tesisati kurulmustur.

Fabrika Binas1 Goriintiileri
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IFEC‘ER’I.'IE.?- DACFRATILIN AT

226-227 Parseller:

Uzerinde bulunan konu gayrimenkuller misterek kullaniimakta olup parsellerin
ayiran sinir bulunmamaktadir. Konu gayrimenkuller Uzerinde 226 ve 227
parseller icin 1994 yilinda 445 sayili yap! ruhsatina gére yapilmis 3.038,00m?
depo alani, 297,00m? sundurma alani, 200,00m? kazan dairesi, 2 katta toplam
1.000,00m? kapali alana sahip idare binasi, 1994 yilinda 659 sayili ruhsat ile bu
alanlara ilave olarak insa edilmis 3.745,00m? fabrika binasi, 04.04.1996 giin, 60
sayill ruhsat ile insa edilmis 2 kath 208,00m? trafo binasi, 10.03.1999 giin,
93/30 sayili ruhsat ile insa edilmis 5.416,00m? fabrika binasi ve 29.12.2007
giin, 3 sayili ruhsat ile insa edilmis 776,00m? sojukhava deposu olmak Uzere
toplam 14.680,00m? kapali alan bulunmaktadir. Gayrimenkulin mahallinde
yapilan incelemede 1.146,00m2 buyilkligindeki mevcut soguk hava deposunun
yenilendigi tespit edilmistir. Soguk hava deposu hol boélimiinde 6,25 metre,
depo boliminde 10,00m yikseklige sahiptir.

Idari bina zemin katta 500,00m?, 1.normal katta 500,00m? olmak lzere toplam
1000,00m? kapali alana sahiptir. Betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis
olan idare binasinin cephesi sivali ve boyali olup zemin kattan 3 girisi
bulunmaktadir. Zemin katinda mutfak, yemekhane, kalite kontrol odasi, erkek

soyunma odasi, isletme odasi bulunmakta olup oda zeminleri, 1slak zeminler

seramik kapli, diger hacimler sivali ve boyalidir.
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Yemekhane ve idare binasi goriintiileri

Idare binasinin 1.normal kati muhasebe, insan kaynaklari, fabrika midiri ofisi,
genel muadiur ofisi, lavabolar ve bayan soyunma odasi hacimlerinden
olusmaktadir. 1.Normal katta oda seramik kapli olup diger hacimler sivali ve
boyalidir. Merkezi kapilari ahsap dograma, pencereleri gift camli isi yahtimli olan
idari binanin isitmasi kalorifer ile saglanmaktadir.

Fabrika binasi betonarme prefabrik yapi tarzinda insa edilmis olup isletme
bélimu, malzeme deposu, surup hazirlama Unitesi, paketleme Uunitesi, icecek
hatti, kazan dairesi, labaratuvar ve 5 adet sogukhava deposu hacimlerinden
olusmaktadir. Isletme ve depo bélimlerinde zemin sap beton, duvarlar sival ve
boyali olup cati prefbarik cati asigi Uzerine sandvich panel cati oOrtlsd ile
ortalidar. Laboratuvar bélumid 2 kattan olusmakta olup zemin katinda
laboratuvar, 1. normal katta makina sefi ofisi bulunmaktadir. Zemini seramik

kapli, duvarlari sivall ve boyali olan laboratuvarin pencere dogramalari pvc’'dir
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isletme Boliimii

Soguk hava deposu karma yapi olarak insa edilmis olup catisi ve duvar dolgusu

hafif panel ile ortaladir. Soguk hava deposunun zemini sap beton seklindedir.
Trafo binasi betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis olup 2 kattan ibarettir.

Cephesi sivali ve boyali olan trafo binasinin gati értiisi bulunmaktadir.

INSAAT TARZI : B.A.K; B.A.Prefabrik ve Celik Konsturiksiyon
INSAAT NizAMI : Ayrik

BINANIN YASI : 15(226-227 parsel tzerinde); 2(Sodukhava deposu)
KAT ADEDI : zemin kat ve 1.normal kat

KULLANIM ALANI : 7.263 m2 (225 parsel)

: 14.680,00m? (226-227 parsel)

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut
HIDROFOR : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dogalgaz Kalorifer
ASANSOR -

JENERATOR ;-
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YANGIN TESISATI -

YANGIN MERDIVENI - -

CATI TiPI : BAK ve Celik gati Gzeri eternit ve sandvic cati o6rtlsu
DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CEPHE :Dogu-Bati

PARK YERI : Acik Otopark

GUVENLIK : Mevcut

HAVUZ :Yikama havuzu

Ruhsat, Proje, Iskan Bilgileri:
_Tasinmazlara ait farkl tarihlerde hazirlanmis projeler bulunmaktadir.

e 1989-2/88 nolu ruhsata gére onayll mimari proje, 03.04.2005 gin, 24
sayili tadilat projesi incelenmistir. (225 PARSEL ICIN)

e 04.04.1996 gin, 60 sayil insaat ruhsatina ait vaziyet plani, soguk hava
deposuna mimari proje, trafo binasina ait mimari proje incelenmistir.

e 07.08.1985 gun, 8/373 sayi ve 07.10.1994 gun, 445 sayih sayili insaat
ruhsatinin fabrika binasina ilave projesi(sosyal bina) incelenmistir.

225 PARSEL ICIN:
o 1988 tarih ve 13/608 sayili yapi ruhsati: 760,00m? fabrika alani igin

dizenlenmigstir.
e 20.07.2004/87 nolu yapi ruhsati: 170,00m2’lik sundurma alani igin

dizenlenmigstir.

¢ 03.04.2005/24 nolu yap: ruhsati: 319,00m2’lik sundurma alani igin

dizenlenmigstir.
e 20.07.2004/86 nolu yap: ruhsati: 5.280,00m2’lik depo alani igin

dizenlenmigstir.

e 10.03.1989-2/88 nolu yapi ruhsati: 1.496,00m2'lik ruhsat 760,00m?
ilave fabrika, 722,00m? idari bina ve 14,00m? bekg¢i kuliibesi icin
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'd-[-'izenlllenmistir. (Yerinde yapilan incelemede 722 m2 idari bina ve 14 m2

bekgi, kullbesinin yikilmis oldugu tespit edilmistir.)

226-227 PARSELLER ICiN:
e 1994/445 nolu apt ruhsati: 4.535,00m2’lik depo alani igin

diazenlenmistir.

e 1994/659 nolu yap: ruhsati: 07.08.1985 gin, 8/372 saylh ve
07.10.1994 glin, 445 sayil ruhsatlara ilave 3.745,00m?2’lik fabrika alani
icin dizenlenmigstir.

e 29.12.2007 giin 2007/3 nolu yapi ruhsati: 776,00m2’lik sogukhava
deposu icin dizenlenmistir.

e 13.06.2011 in 2011/39 nolu ap1 ruhsati: 1.146,00m2'lik

sogukhava deposu icin dizenlenmistir.

imar Durumu:

Degerleme tarihinde inegél Organize Sanayi Bélgesi Teknik Biirosundan alinan
sifahi bilgiye gbére Sanayi ve Ticaret Bakanliginin Kiiglik Sanatlar ve Sanayi
Bolgeleri ve siteleri genel mudiarliga tarafindan yayinlanan 01.04.2002 gin,
24713 sayili OSB uygulama yénetmeligine gore yapilasmaktadir. Gayrimenkulin
yapilasma sartlari Hmax: 8,50mt irtifada, On bahce cekme mesafesi 16m., yan
bahce mesafesi 8,00m., Arka bahge mesafesi 10,00m olacak sekilde sanayi

yapilasmasina musadelidir.

Portfoye alinip alinamayacadi hakkindaki goriis:

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin yapamayacaklari isler 8.11.1998 tarihli
ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan tebligin 24. maddesinde
sayilimaktadir.

Madde 24 - Ortakliklar ;

a) Bankalar Kanunu’nda tanimlandidi (zere mevduat toplayamazlar ve

mevduat toplama sonucunu verecek is ve islemler yapamazlar,
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b')""Bu "'Teb/ig“’de izin verilen islemler disinda ticari , sinai veya zirai
faaliyetlerde bulunamazlar,

c) Bu Teblig'de izin verilen yatirrm alanlari ile sinirli olmak (zere kendi
adina portféy isletmeciligi faaliyeti disinda sermaye piyasasi faaliyetinde
bulunamazlar,

d) Hig bir sekilde gayrimenkullerin insaat islerini kendileri lstlenemez, bu
amacla personel ve ekipman edinemezler. Ancak ydritilen projelerin kontrol
isleri dahili olarak ydlirttilecekse bu amacla istihdam edilen personel kapsam
disindadir.

e) (Degisik: Seri: VI, No: 17 sayili Teblig ile) Hicbir surette otel, hastane,
alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez
ve bu amacla personel istihdam edemezler. Ancak, 32 nci maddenin birinci
fikrasi kapsamindaki faaliyetler ve bu faaliyetler nedeniyle istihdam edilen
personel bu bent kapsaminda degerlendirilmez.

f) Kendi personeli vasitasiyla portféye konu olan veya olacak projeler haric
olmak (zere baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali
fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.
denilmektedir.

Ancak; Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin Yatinm Faaliyetleri'nin diizenlendigi
25. madde de ise;

Madde 25 - (Degisik: Seri: VI, No: 20 sayill Teblig ile) Ortakliklar, bu Tebligdeki
sinirlar sakli kalmak lzere;

a) Sermaye piyasasi araclarini alabilir ve satabilir, borsa para piyasasi ve ters
repo islemi yapabilir, Tirk Lirasi veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli
mevduat hesabi actirabilirler,

b) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi,
alisveris merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer
gayrimenkulleri satin alabilir ve satabilirler. Otel, hastane veya buna benzer
faaliyete  gecirilebilmesi icin  belirli asgari donanima ihtivac duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden 6nce tefrisini temin edebilirler,
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c) Mulk;yet/érini edinerek veya tapu kitigine serh edilmis gayrimenkul satis
vaadi s6zlesmesi akdetmek suretiyle alim satim kari elde etmek veya kat irtifaki
tesisi suretiyle proje gelistirmek maksadiyla arsa ve arazileri alabilirler,
d) Kamu veya Ozel tlzel kisiliklerince veya gercek kisilerce, ortaklik adina,
lizerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla mistakil ve daimi bir hak niteliginde
ust hakki tesis edilen gayrimenkulleri miilkiyetini edindikten sonra veya tapu
kitagine serh edilmis gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi akdedilen
gayrimenkulleri kazanc¢ elde etmek amaciyla satabilirler,
e) Ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis, projesi hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam
ve dodgru olarak mevcut oldugu bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan onaylanmis, hasilat paylasimli projeler dahil gayrimenkule dayali
projelere, projenin her asamasinda gayrimenkul gelistirme kari veya kira geliri
elde etmek amaciyla miilkiyetlerini edinmek veya (st hakki tesis ettirmek
suretiyle yatirim yapabilirler,
f) Gayrimenkuller (zerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakki kullanabilirler,
devre mulilk irtifaki kurabilirler, sahip olduklari arsalar (zerinde ticari kar elde
etmek maksadiyla lst hakki yikimlisd olabilirler,
g) Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap-Islet-Devret modeliyle
gelistirilecek projeleri, bu maddenin (e) bendinde anilan sartlarin saglanmasi
kosuluyla kendisi veya baskalari lehine (st hakki tesis ettirmek suretiyle
gerceklestirebilirler,
h) Kurulca uygun gbriilecek nitelikte teminata baglanmis olmak kaydiyla,
mdulkiyetini edinme amaci olmaksizin veya kat irtifaki tesis edilmeksizin bu
maddenin (e) bendindeki sartlari tasiyan gayrimenkule dayall projelere
sOzlesme hiiktimleri cercevesinde yatirnm yapabilirler,
1) Bu maddenin (e) bendindeki sartlari tasiyan gayrimenkule dayall projelere,
mistereken malik olanlarin aralarindaki sézlesmede ortakhidin payina disen
kisim lzerindeki tasarrufuna iliskin bir sinirlama olmamasi sartiyla kat irtifaki

tesisi yoluyla mustereken yatirnm yapabilirler,
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i) ML']/kij;et/e}ini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkulleri alip satabilirler,
faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olmak kaydiyla yurt disinda kurulu
sirketlere ve gayrimenkule dayali olmak kaydiyla yabanci sermaye piyasasi
araclarina yatirim yapabilirler.
j) Ozel sézlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek
amaciyla dcdnclu sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlari tekrar
kiraya verebilirler,
k) Risklere karsi korunmak amaciyla swap ve forward islemler yapabilirler,
opsiyon yazabilirler, mala dayali olanlar haric vadeli islem sézlesmeleri
alabilirler.
denilmektedir. Bu nedenle; konu gayrimenkullerin ofis olarak kullaniimalari
halinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi Portfoyline alinmasinda, Mevcut durumlari
olan Residence kullanimlari halinde “"Alim satim kari veya kira geliri elde etmek
maksadiyla satin alabilecekleri veya satabilecekleri” geredince; Sermaye

PiyasaslI Mevzuati hiikimleri cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir

Son U ilhk donemde erceklesen alim satim _islemleri ve

gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisiklikler:

Gayrimenkuller ile ilgili olarak son 3 yil icinde tapu kayitlarinda herhangi bir
alim satim gerceklesmemis, Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik
olusmamistir. Yasal olarak 2007 yilinda soguk hava deposu igin alinan ilave
ruhsat disinda tesisin tamami son (g yil icinde ayni parsel, ayni bina

Uzerinde ayni faaliyetini devam ettirmektedir.

Farkh bir proje uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olup

olmadigi konusundaki aciklama:

Konu parseller, OSB icinde yer almakta olup, OSB mevzuatina uygun
yapilasarak sanayi faaliyetini devam ettirmektedir. Konu parseller Gzerinde
bulunan Ust yapilar OSB mevzuati kapsaminda ilgili OSB Mudurligi’'nce

verilen yasal izin belgeleri ile yapilasmistir. Mevzuat geregi mevcuttan farkl
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DESERLETIE w- DANIFRANLEC A,

bir fonksiyon almasi yasalar kapsaminda mumkin olmadidi igin, mevcutta
Ust yapi bulundugu icin gayrimenkullerin gelistirilen bir proje kapsaminda

degerlemesi yapilmamaktadir.

BURSA

vy

Bursa 40 derece boylam ve 28 - 30 derece enlem daireleri arasinda Marmara
Denizi'nin gineydogusunda yer alan, toplam il nifusu sonuglarina gére
Tarkiye'nin 4. bayuk ili. Marmara Bodlgesi'nin Giney Marmara bdélumunde yer
alir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya,

doguda Bilecik, glineyde Klitahya ve batida Balikesir illeri ile gevrilidir.
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E v RALTTREAGTILEC A

Cografya

Bursa ili topraklarinin yaklasik % 35 ini
daglar kaplamaktadir. Daglar genellikle
dogu-bati ydninde uzanan siradaglar
seklindedir. Bunlar; Orhangazi'nin
batisindan  Gemlik  korfezinin  bati
ucunda bulunan Bozburun'a dogru
uzanan Samanh  Daglari, Gemlik

Korfezi'nin giney ylzini kaplayan ve

Bursa Ovasli'ni denizden ayliran
Mudanya Daglari, iznik Goéli'niin glineyi, ile Bursa Ovasi'nin kuzey kesimleri
arasinda yer alan Katirlh Daglari, Mudanya Daglarinin uzantisi olan Karadag ve
Marmara Bélgesinin en yiksek dadi olan Uludag'dir (2.543 m). Ilde en biyik
ylkselti 2543m ile Uludag'dir. Bursa sinirlari iginde iki 6nemli gol
bulunmaktadir. Bunlardan biri Marmara Bdlgesi'nin en blyik géli olan iznik
Goli ve bir digeri de Uluabat Goli'dir. ilin en énemli akarsuyu Susurluk
Cayi'nin bir kolu olan NilGfer Cayi dir. Uludag'in giiney yamaclarindan dogan ve
gene Uludag'dan kaynaklanan bircok kliglik dere ile beslenen Nillifer Cayi Bursa
Ovasli'ni sular. Bursa ili sinirlari iginde birgcok buylk ve verimli ova vardir.
Bunlardan en énemlisi Bursa Ovasi'dir. Verimli topraklariyla Yenisehir, inegél,
Karacabey, Orhangazi ve 1Iznik ovalari da bitkisel {retimin yogunlastig
yerlerdendir. Tarkiye'nin 4. blyuk ili olan Bursa topraklarinin % 17'sini ovalar

olusturmaktadir.
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Arok

Sira Kent 1990
Sayimi
1 Bursa 834.576
2 Inegol 71.120
3 Gemlik 50.237
4 Mustafakemalpasa 37.938
5 Orhangazi 31.889
6 Karacabey 31.665
7 Gursu 12.730
8 Emek 9.749
9 Kestel 15.239
10 Mudanya 12.129
11  Yenisehir 21.210
12 Alanyurt 2.138
13  Gorukle 14.835
14 1znik 17.232
15 Demirtas 6.702
16  Guzelyal 5.067
17  Yenicekoy 3.672

2000
Sayimi

1.194.687
105.959
63.710
46.731
44.426
40.624
21.518
26.901
27.496
20.682
26.068
13.751
19.425
20.169
11.415
7.856
10.000
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2007 2008

Sayimi tahmini
1.431.172 1.466.266
130.448 133.938

78.945 80.634
54.029 54.976
53.189 54.442
52.016 53.213
47.180 50.846
41.373 43.440
32.525 33.542
30.415 31.491
28.454 28.880
24.250 25.750
22.638 23.753
22.179 22.470
16.547 17.280
13.931 14.452
11.487 11.947

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.§.Bayar cad.Sitmapinar Sokak,

No:17 D:3-4Kozyatagi/Istanbul

avrupa@addas.com.tr-Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39-www.addas.com.tr

22



2012-M-0239
Avrupa Gayrimenkul Degerleme
q rd . ve Damgmanlhk .AS.

Bursa'da simdilik bilinen en eski arkeolojik
kalintilar Yenisehir vyakinlarindaki Mentese
Hoylk ve Orhangazi yakinlarindaki
Ihpinar'dan  bilinmektedir. Bu arkeolojik
buluntu yerlerinin en eski tabakalar yaklasik
7 bin yilhktir. Bu tabakalardaki kultdr, canak
comlegin gelismis olarak ortaya ciktid,
mimarinin dértgen planl, bol miktarda ahsap
destekli kerpic kullanillarak insaa edilmis
yapilardan olustugu tabakalardir. Bursa'da
David French, Mehmet Ozdogan ve Jacop

Roodenberg'in arkeoloji ile ilgili c¢alismalar

tarindncesiyle ilgili pek ¢ok yeni bilgi ortaya

koymustur.

Bursa ve civarinda M.O. 4000'li yillardan itibaren cesitli yerlesimlerin oldugu
saptanmistir. Fakat ydreye ait kesin bilgiler M.O. 700'lere dayanmaktadir.
Homeros, bdlgeden Mysia olarak s6z etmektedir. GUnimuizde Bursa yo6resinde
Mysia yerlesmelerini animsatan iki kdéy bulunmaktadir: Misi(Gumustepe) ve
Misebolu.

Tarihi cografyada bolgeye Frigya da denilmektedir. M.O. 700'lerde Iskitler'den
kacan Kimmerlerin Frigya devletini yiktiklar bilinmektedir.

Bursa adi, bu sehri kuran Bitinya Krali Prusias'dan gelmektedir. M.O. 7. yy'da bu
bélgeye goc eden Bityn'ler(Bitinler) buraya Bitinya adini verirler.

M.S. 185'te, Kartaca'nin yetistirdigi blylk generallerden Hannibal'in Kral I.
Prusias'a, Prusias ve Olympus kentinin kurulmasini 6rgitledigi bilinmektedir.
Prusias adi zamanla Prusa, sonra da Bursa'ya dénismistir. M.O. 74'te Roma
Imparatorlugu’nun  egemenlijine gecen Bitinya, Roma'dan gdnderilen
Proconsul(Eyalet Valisi)'lerce ydnetilen bir Asya Eyaleti haline gelmistir. Bursa,
M.S. 385-1326 yillari arasinda ise Bizans dénemini yasamistir.
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M555|5 cI::i;\)arlnda bolgede ipek Uretimine baslanmis ve dogal sicak sulu
kaplicalarin Gretilmesi ile kliglk bir kaplica kenti kurulmustur.

Bursa, 1204-1261 vyillari arasinda Iznik'e badlidir, genelde kale iginde kalmis,

fazla blylyememistir.

Anadolu Selcuklu Devleti'nin  zayiflayip
dagilmaya baslamasiyla kurulan Anadolu
Beylikleri icinde zamanla gelisen Osmanli
Beyligi, cevredeki tekfurlarin arazilerini de
alarak guglenmistir. Bursa, 1307 vyilinda
Osman Bey tarafindan kusatiimis, uzun

siren kusatmadan sonra 6 Nisan 1326'da

Osman Bey'in oglu Orhan Bey tarafindan alinmistir. 1335 yilinda baskent
Bursa'ya tasinmis ve kentte bliylk imar hareketleri yasanmistir.

Osmanlilar Bursa'yi aldiklarinda kent sadece hisar iginden ibaretken Orhan Gazi
sehri hisarin disina cikararak Orhan Gazi Killiyesini kurdurtmustur. Surlar
disinda mevcut yerlesmeye yakin, hakim noktalarda cami, hamam, imarethane,
darlssifa, medrese gibi kamu yapilari insa edilerek bu killiyelerin gevrelerinde
konut alanlar yaratiimis ve bdylece bir yerlesme gelenegdi baslamistir. Baskent,
1363 yilinda (I.Murad Hudavendigar déneminde) Edirne'ye tasinmistir. Fatih
Sultan Mehmed'in Istanbul'u fethetmesinden sonra ise Bursa'nin faal roli son
bulmus ve yénetim merkezi niteligini kaybetmistir.

Tanzimat sonrasi donemde Hudavendigar Vilayeti merkezligi yapan Bursa'ya
1900'lG yillarin basinda Bilecik, Kitahya, Karesi (Balikesir), Karahisar (Afyon)
sancaklari bagh bulunmaktaydi.

Milli micadele donemlerinde gesitli ayaklanmalarin yasandigi Bursa, 8 Temmuz
1920 de Yunalilarca isgal edilmis; 30 Adustos savasindan sonra Turk

birliklerince geri alinmistir.

Iklim

Genelde 1hman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bélgelere goére de degisiklik

gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin yumusak ve 1k iklimine karsilik
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BECERLETIE v IAMTFRANLEC

glneyde um&‘ég'm sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

ilin en sicak aylari Temmuz - Eyliil, en soguk aylari ise Subat - Mart'tir. 52 yillik
gozlem siresi itibari ile yillik ortalama yadis miktari 706 mm.dir. ilde ortalama
nispi nem % 69 civarindadir.

Ekonomi

2007 yih nufus sayimi resmi kesin sonuglarina goére Turkiye'nin 4.blyuk
kentidir. Bursa; otomotiv, tekstil, makine, gida sanayi sektorlerinde so6z
sahibidir. Tarihte ilk havlu Uretiminin Bursa'da gerceklestigi séylenir, halen de
havlu Uretimi ve ihracati gerceklestirilir. Ipek Uretimi ve bigakcihk bursanin
eskiden dinyaca taninmasina ragmen su anda bitme noktasina gelmistir.

1961 yilinda kurulan Tarkiye'nin ilk organize sanayi bdlgesi Bursa Organize
Sanayi Bdlgesi ile daha sonra olusan Demirtas Organize Sanayi Bdlgesi ve
dzellikle Izmir ve Ankara yollarinin gevresi Bursa'da sanayilesmenin yogun

oldugu yerlerdir.Kaplicalari, Uludag'i, kestane sekeri, Seftalisi ile meshurdur.

Iiceler

Osmangazi, Yildirim,

Nilifer, , Bulylkorhan,

Gemlik, Gdrsu,
Harmancik, Inegal,
iznik, Karacabey,
Keles, Kestel,

Mudanya,

Mustafakemalpasa,
Orhaneli, Orhangazi,

Yenisehir
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Inegdl ilcesi ;

Bursa’nin, 45 km glineydogusunda, Bursa-Ankara Karayolu Uzerinde konumlu
ilce olup Uclinci biyik nifusa sahiptir.M.0. 2000-1900 vyillari arasinda
Anadolu’ya ilk gelen Etilerin ( Hititler ) hakimiyetinde kalmistir. 5000 yiIl 6nce
yerlesim oldugu anlasilan bu topraklarda sirasiyla ; Lidyalilar, Persler,
Bitinyahlar yasamiglardir. Bélgemiz M.0O. II. Y.Y.n sonlarinda Bergama Kralligi
ile beraber Romalilar'in hakimiyetine girmistir. Sehirin eski ismi "Ancelecoma"
(yabanci dil teleffuzla). Etimolojik degisimler (yani sbylene sdylene) sonucu
Inegél adini almistir.

Inegél ilgesi, cografi konumundan 6tiri cumhuriyet déneminde biiyik bir
gelisme goéstermistir. Cevresindeki ormanlar nedeniyle 1980'lere kadar orman
drinleri alaninda imalat sanayi gelismistir; 1980 sonrasinda ise Organize
Sanayi Boélgesi'nin kurulmasi ile birlikte orman Urlnlerinin yaninda tekstil,
otomotiv yan sanayi ve diger sanayi kollarinda da gelismistir. 1976 yilinda
kurulan inegél Organize Sanayi Bélgesi Tirkiye'nin ilk organize sanayi bdlgeleri
arasinda yer alir. Turkiye toplam ihracatinin %1 ini, mobilya ihracatinin % 10
unu, yurt ici mobilya talebinin ise % 40 n1 bu sehir karsilar. Tekstil sektori
ihracatindaki payi ise % 6 dir. Tirkiyenin énemli sanayi kuruluslarindan isko,
KiglUkcallk, Demirdokim, Starwood, Olmuksa ve Cilek Mobilya bu ilcede
kurulmustur. Inegél'de ekonomik hayatin temel unsurlarindan birisi tarimdir.
Tarla Uriinleri, sebze ve meyve yetistirilir. Ilcede yetistirilen sebze ve meyve
Uranleri yurtdisina da pazarlanir. Sebze ve meyve alaninda domates, pirasa,

patates, cilek ve seftali 6nemli yere sahiptir.
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Son vyillarda global olarak etkisini gdsteren ekonomik daralma Ulkemizi de
etkilemistir. Bu daralmadan en cok etkilenen sanayi yatirimcilari, Ureticiler ve
ihraacat yapan firmalar ilk etkilenmistir. Ekonomik krizin global olmasi Ullke
dahilinde ihracaat yapan ve dolayh olarak Uretim yapan sanayi kuruluglarini
etkilemigtir. Mevcut is gucl istihdami zorlasmis, ddviz ylikselmis, maliyetler
artmis, satis rakamlar dismuis, kar marjlan azalmistir. Bu durum kapasite
daralmasina sebep olmustur. Kapasite daralmasi sonucu gelen iszizlik ile llke
genelinde de ekonomik kriz etkisini géstermistir. Hem issizligin artmasi, hem ig
piyasanin daralmasi, ulkenin lokomotif sektérli olan insaat/gayrimenkul
sektdérinl de olumsuz etkilemistir.

Ulke genelinde bircok insaat firmalari, yapti§i insaatlari pazarlamada zorlanmis,
maliiyetine pazara c¢ikartmis ancak vyinede alicc bulmakta zorlanmistir.
Yatirimcilar riskli oldugu icin yatirimlarini ya iptal etmisler yada 6telemislerdir.
Ekonomik daralmanin sonucu dévizin ylkselmesi, maliyetlerin artmasi, pazarin
daralmasi gibi etkenlerin sonucu sanayi kuruluslari ya Gretime ara vermis, yada
isci cikartmiglardir. Durum bdyle iken yeni sanayi yatirmi yapmakta miamkin
olmamaktadir. Bitlin bu olumsuzluklar neticesinde konu gayrimenkulliin degeri
olumsuz etkilenmis, Pazar daralmis hatta alici kitlesi 6zellik arz etmistir.

Konu gayrimenkulin genel ekonomik kosullar ve bu ekonomik kosullar iginde
Ulke genelindeki gayrimenkul piyasasindaki daralma gibi olumsuz etkenlerin
yaninda bulundugu lokasyon, konum, imar, vs. kriterleri gibi olumlu 6zellikleride
bulunmaktadir. bunlar;

* Karayolu agina ve hava ulasimina yakin mesafede olmasi sebebi ile
sanayicilerin ilgi odagi haline gelmistir.

* Sanayi bélgesinin yerlesim bdélgesine yakin olmasi sebebi ile personel
sevkiyatinin kolay olmasi

* Bolgenin mobilya sektériinde lokomotif gorevini yerine getirmesi

* Sanayi bolgesinde llke sanayine énemli katkilari bulunan tesislerin yer almasi
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www.google.earth

Gayrimenkullere ait yasal durum belgelerinin mulk sahibi tarafindan yazil olarak

temin edilmelidir. Arastirmalar Dederleme Uzmaninca ilgili kurumlar nezdinde

sifahi olarak yapilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 01.05.2006 tarihinden itibaren gecerli
olmak lGzere Seri VIII, 45 nolu tebligi olarak yayinlanan Uluslararasi Dedgerleme
Standartlarinda En Verimli ve Iyi Kullanim su sekilde tanimlanmaktadir.

“Bir mualkun fiziki olarak muUmkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek degerine

ulastiran en olasi kullanimdir.”
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DESERLETIE ve: BAMFRATILE A

Bu tanim dogrultusunda dedgerlemeye konu gayrimenkulin mevcut

kullaniminin En Verimli ve iyi Kullanim hali oldugu kanaatindeyiz.

Olumlu Faktorler
e Ulasim agina yakin olmasi ,
¢ Organize sanayi bdlgesi icerisinde olmasi ,
e Bodlgede tarim ve mobilya sektdériniin canl olmasi ,

e Altyapi hizmetlerinden faydalaniyor olmasi ,
Olumsuz Faktorler
o -

Gayrimenkul Degerleme Isleminde kullanilan Genel Kabul Gérmis Yéntemler,

Uluslar arasi Dederleme Standartlarinda da tanimlanmistir.

e Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya

ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi vyapilan bir milk, aclk piyasada gercgeklestirilen benzer
mulklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinabilir.

e Gelir Indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim degderlemesi

yapilan miulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de

dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
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DESERLETIE v DAMIFRANLIK AS.

ylksek yatinm getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger

rakamina goétirecegini soyler.

e Maliyet yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mdulkin satin

alinmasi yerine kisinin ya o mdulkin tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir milkd insa edebilecegi olasihigini dikkate alir.
Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlidi, gesitli olumsuzluklar
ve riskler olmadikca, esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine
benzer bir mulk igin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir
durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deder tahmininde
yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi
fiyati asiri Olglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miulkler

icin amortismani da igerir.

Rapora konu gayrimenkuliin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullaniimigtir.

Bu yontemde mevcut pazar bilgilerinden faydalaniimis, bélgede yakin dénemde
pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parseller
icin m2 birim fiyatlar belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, fiziksel 6zellik ve imar durumu gibi

kriterler dahilinde karsilastiriimis, bélgedeki emlak pazarinin giincel degerlemesi

icin emlak pazarlama firmalar yetkilileri ile gérisilmustir.

Konu gayrimenkuller Organize Sanayi Boélgesinde yer almaktadir. Parseller

Uzerinde mevcut yasal fabrika tesisi bulunmaktadir.
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda emsal imar durumuna sahip parsellerin

m? dederlerinin konum, blyuklik ve fiziksel 6ézelliklere gére uygunlastirmasi
calismasi neticesinde piyasa dederinin 100 - 150.-TL araliginda oldugu tespit

edilmistir.

Gayrimenkulin dederlemesinde emsal karsilastirma ve maliyet yontemi

kullaniimistir.

Bu tespitlerden ve dederleme siirecinden hareketle rapor konusu parsellerin
butlinlik arzeden konumlari, buyulklikleri ve fiziksel 6zellikleri dikkate alinarak
bir bitdn halinde optimum arsa m2 birim dederi tespit edilmistir. Yine Ust yapi
icin yap! sinifina gére yeniden yapma maliyetleri Gzerinde yipranma paylari
dusulerek hesaplanan Ust yapi insaat maliyetleri birim fiyatlar olusturulmustur.
Bu birim degere takdirlerimizde katilarak konu gayrimenkul igin arsa birim
dederi takdir edilmistir. Bu birim fiyatlara piyasada aktif olarak insaat isleri
yapan insaat ve taahhit firmalan ile yapilan gériismede benzer yapi grubunda
bulunan bir Gst yapi icin piyasa birim degerleri toplanmistir. Her iki birim
dederlerden ortalama birim deder olusturulmustur. Bu birim dedere
takdirlerimizde katilarak konu gayrimenkul icin insaat birim dederi takdir

edilmigtir.
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225 Parsel Igin:

Arsa: 9.949,00 m2 x 125.-TL /m2 = 1.243.625.-TL olacadi takdir edilmistir.
5.280,00m2 x 310.TL/m?2 = 1.636.800.-TL (Prefabrik depo)

487,00 m2 x 210.TL/m2 = 102.270-TL(Sundurma)

1.496,00m2 x 360.TL/m2 = 538.560.-TL.(Betonarme Fabrika Binasi)

TOPLAM DEGER: 3.521.255,-TL (225 parsel icin)

226-227 Parsel bina ve arsa degeri hesaplamasi;

Arsa: 9.763,00 m2 x 125.-TL /m2 = 1.220.375.-TL olacag: takdir
edilmistir.(226 parsel)

Arsa: 9.980,00 mz x 125.-TL /m2 = 1.247.500.-TL olacag: takdir
edilmistir.(227 parsel)

11.053 m2 x 370.-TL/m2 = 4.089.610.-TL (Fabrika Binalari ve Depo)

1.146 m2 x 819.-TL/m2 = 938.574.-TL (Yenilenen Soduk Hava Deposu)

1.000 m2 x 450.-TL/ m2 = 450.000.-TL (idari Bina)

776 m2 x 530.-TL/ m2 = 411.280.-TL (Soguk Hava Deposu)

408 m2 x 300.-TL/m2 = 122.400.-TL (Kazan Dairesi, Trafo Binasi)

297 m2 x 230.TL/m?2

62.370.-TL (Ssundurma)

TOPLAM DEGER = 8.542.109,-TL (226-227 parsel)

Cevre Duzenlemesi Maktuen = 61.636.-TL
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PARSEL NO :
225 ALANI BiRIM FiYAT TOPLAM FiYAT
PARSEL
YUzZOLGUMU 9.949 m2 125 TL 1.243.625 TL
BINALAR
PREFABRIK
DEPO 5.280 m2 310 TL 1.636.800 TL
SUNDURMA 487 m2 210 TL 102.270 TL
BETONARME
FABRIKA BINASI 1.496 m2 360 TL 538.560 TL
IDARI BINA
TOPLAM KAPALI
ALAN 7.263 m2 293 TL 2.277.630 TL
TOPLAM (Arsa + Bina) 3.521.255 TL
PARSEL NO :
226-227 ALANI BiRIM FiYAT TOPLAM FiYAT
226 PARSEL
YUzOLGUMU 9.763 m2 125 TL 1.220.375 TL
227 PARSEL
YUzZOLGUMU 9.980 m2 125 TL 1.247.500 TL
BINALAR
DEPO 3.038 m2 370 TL 1.124.060 TL
SUNDURMA 297 m2 210 TL 62.370 TL
KAZAN DAIRESI 200 m2 300 TL 60.000 TL
IDARI BINA 1.000 m2 450 TL 450.000 TL
FABRIKA BINASI 2.599 m2 370 TL 961.630 TL
YENILENEN
SOGUK HAVA
DEPOSU
(DONMUS
MUHAFAZA
DEPOSU) 1.146 m2 819 TL 938.574 TL
FABRIKA BINASI 5.416 m2 370 TL 2.003.920 TL
SOGUK HAVA
DEPOSU 776 m2 530 TL 411.280 TL
TRAFO BINASI 208 m2 300 TL 62.400 TL
TOPLAM KAPALI
ALAN 14.680 m2 413 TL 6.074.234 TL
TOPLAM (Arsa + Bina) 8.542.109 TL
Cevre Diizenlemesi 61.636 TL

TOPLAM DEGER

12.125.000 TL
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Binanin Yillik kira degeri;
55.000.-TL X 12 ay = 660.000.-TL olarak belirlenmistir.

Gayrimenkuller  Uzerinde tesis edilmis herhangi bir hukuki hak

bulunmamaktadir.

Tapu kayitlarinda misterek veya boélinmis kisim bulunmadidi tespit edilmistir.

Konu gayrimenkullerin dederlemesi ile ilgili olarak raporda verilmesi gereken

asgari bilgilerin tamami verilmistir.
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BESERLETIE v BAMRIANLE AG.

Rapor iceriginde dzellikleri belirtilen Ug adet parsel {izerinde insaa edilmis olan
fabrika binasinin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, bulylklakliglne,
fiziksel Ozelliklerine, mevcut imar durumuna ve c¢evrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gére gunimuz ekonomik kosullar itibariyle bir butin halinde

satilmasi durumundaki toplam dederi icin,
12.125.000.-TL (Onikimilyonyiizyirmibesbin Tiirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

Not:

*  Konu gayrimenkuller Uic adet bagimsiz tapu ile milkiyeti tescil edilmis olan
parseller Gzerinde fiilen tek bir fabrika olarak kullanilmaktadir. Raporda takdir
edilen deger, bu ¢ parselin ayrilmadan bir bitlin olarak alinip satilmasi,
teminat verilmesi, portféye dahil edilmesi vs. diger tasarruflarda bulunmasi

durumu igin verilmis tek degerdir. Bilgi amach olarak 225 parsele ayni
dedger verilmistir. Ayri tasarruf edilmesi durumunda yeniden dederlendirilmesi

gerekmektedir.

* Degerlememizde s6z konusu gayrimenkulin mevcut fabrika kullanimi goz
ontnde bulundurularak dedgerleme yapilmis olup gayrimenkullin farkli bir islev
ile degerlendiriimesi halinde yeniden dederleme galismasi yapilmasi gerektigi ve

sonuglarin farkl gikmasinin dogal olacagi beklenmelidir.

Rapor tarihi itibariyle; ~ T.C.M.B. USD satis kuru 1,8887 TL - T.C.M.B. EURO satis kuru 2,4456 TL
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Not: Takdir edilen dedere KDV dahil degildir. Bu takdirimiz, tasinmazlarla ilgili
herhangi bir hukuksal sorun bulunmadidi kabuliine dayaldir. isbu rapor, g
orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Sorumlu Dederleme
Uzmani Uzmani

Cengiz OGRETIR R.Derya BILGIC

Merdol OZUDOGRU (400130) (400257)

Bu calisma, “FIGO-Pak Gida Maddeleri San ve Tic. A.S.” kullanimina 6zel hazirlanmis olup, kopya edilmesi,

alinti yapilmasi ve yayinlanmasi Avrupa Dederleme ve Danismanlik A.S.'nin iznine baghdir.

olan degerleme bilgileri:

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; 11.01.2011 tarih, 2011-M-0001 nolu
degerleme raporuyla 2011 yilinda Sirketimiz tarafindan
degerlendirilmistir. Anilan raporda 11.300.000,00.-TL KDV harig nihai
deder takdir edilmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.§.Bayar cad.Sitmapinar Sokak,
No:17 D:3-4Kozyatagi/Istanbul
avrupa@addas.com.tr-Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39-www.addas.com.tr

36



2012-M-0239
Avrupa Gayrimenkul Degerleme
ve Damsmanlik .AS.

TT

-

Yénilerien
Sogukhava deposu

..
T

1
ﬂ-w

=g

B
P B |
!2225 ] g ]
L £ M
m“ : ; . : : : : I !:E !JI

§
A v
% v

VAZIYET PLANI (225 PARSEL iCiN

KAT PLANI

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.§S.Bayar cad.Sitmapinar Sokak,

No:17 D:3-4Kozyatagi/Istanbul

avrupa@addas.com.tr-Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39-www.addas.com.tr

37




2012-M-0239
Avrupa Gayrimenkul Degerleme
r‘J ve Danismanlik .AS.
BESERLETIE v BAMIFRMAILEC

226- 227 PARAS‘EL VAZIYET PLANI

226 PARSEL YENILENEN SOGUKHAVA DEPOSU VAZIYET PLANI

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.Bayar cad.Sitmapinar Sokak,
No:17 D:3-4Kozyatagi/Istanbul
avrupa@addas.com.tr-Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39-www.addas.com.tr

38



2012-M-0239
Avrupa Gayrimenkul Degerleme
r‘J ve Damgmanhk .AS.
BECERLETIE v RAMITFATILIG

YENILENEN SgéUK HAVA DEPOSU KAT PLANI:
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DELERLETIE v DAMITAANLIC AS.

225 PARSEL iDARI BINA, FABRIKA BINASI, SUNDURMA YAPI KULLANMA BELGESI
VE RUHSATLAR
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DESERLETIE v AS.

226-227 PARSEL IiDARE BiNASI VE FABRIKA BINASI YAPI RUHSATLARI
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DELERLETIE v DAMITAANLIC AS.

SOGUKHAVA DEPOSU YAPI KULLANMA BELGESI
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Emsal -1:

Bankadan satilik, konu gayrimenkuliin bulundugu osb de 4.Cadde ile
2.cadde kesisiminde yer alan 10.483m2 arsa Uzerinde 4574m2 kapall
alana sahip fabrika binasi satilik olup 2.700.000-TL fiyat istenmektedir.
Fiyatta pazarlk olacagi ifade edilmistir.

Tel: 0224 272 59 00

Emsal -2:

Eroglu Insaat Emlak, konu gayrimenkul ile ayni sanayi bélgesinde yer
alan, 5.410m2 alana sahip sanayi imarli arsa 700.000-TL bedelle
satiliktir.

Tel: 0224 719 45 61

Emsal -3:

Eroglu Insaat Emlak, konu gayrimenkul ile ayni sanayi bélgesi sinirlari
icerisinde yer alan 3.000m2 alana sahip, sanayi imarh arsa 450.000-TL
bedelle satiliktir.

Tel: 0224 719 45 61

Emsal -4: Sahibinden satilik, konu gayrimenkul ile ayni sanayi bdlgesinde
10.000,00m2 sanayi imarli arsanin 1 sene 6nce 1.000.000TL bedelle
satilik oldugu bilinmekte olup, yaklasik 10 ay 6nce satildigi 6grenilmistir.
Satis fiyati hakkinda bilgi alainamamistir.

Tel: 537 329 92 26 Ali ESGEN

Emsal -5: Yunus Emlak, konu gayrimenkul ile ayni sanayi bdlgesinde
2.896m?2 alana sahip sanayi imarli arsa 620.000-TL bedelle satiliktir.
Tel: 537 329 92 26 Ali ESGEN
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