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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200033
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 21.12.2022

Rapor Tiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatih OZER - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Miistak Duran SARIOGLU

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Gorece Cumhuriyet Mahallesi, Stileyman Demirel Bulvari,
No: 24 (A1 — A2 — A3 — A4, B1 — B2 — B3), Menderes/izmir

Tasinmaz ID

20665342

Tapu Kayit Bilgileri

izmir ili, Menderes ilcesi, Gérece Mahallesi, 515 Ada, 9

Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Depolama Alani, KAKS: 0,50

Tasinmazin Giincel Kullanim

Depol
Durumu epolama
R Yasal Durum Degeri KDV Haric 163.747.000.- TL
T::E:ne Gore & KDV (% 18) Dahil 193.221.460.- TL
Tasinmazin; | Mevcut Durum Degeri KDV Haric 163.747.000.- TL
’ ' & KDV (% 18) Dahil 193.221.460.- TL

Badgimsizlik ve Uyqunluk Aciklamasi:

bulunmamaktadir.

v’ Dederleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badl degildir.

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirhdir.
v' Degerleme uzmaninin, degerleme konusu tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari icin belirlenmis kurallar ve él¢iitler cercevesinde gergeklestirilmistir.
v’ Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki editim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v’ Dederleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.

Sayfa2 /15

www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12




reysas |

BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin istirakidir. Depoculuk alaninda tasinmaz ve tasinmaz
projelerine yatirirm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli 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 Tirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakhgidir.

Merkezi; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar

izmir ili, Menderes ilcesi, Gérece Mahallesi, 515 ada, 9 parsel sayili, 15.601 m2 yiizélctimlii,
tapu katGgundeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.nin
milkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri tarafindan konulan herhangi bir
sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme ¢alismamizda, miusgsterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun sireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diisinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Dederi Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi igin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Gérece Cumhuriyet Mahallesi, Siileyman Demirel Bulvari, No:
24 (A1 - A2 — A3 — A4, B1 — B2 — B3), Menderes/izmir” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz;
izmir Adnan Menderes Havaalan’nin yaklasik 950 m giineybatisinda, Menderes ilgesi
merkezinin yaklasik 3,5 km kuzeyinde, Gaziemir ilcesi merkezinin yaklasik 4,65 km giineyinde
yer almaktadir. Yakin gevresinde; agirlikli olarak depolama yapilari, sanayi tesisleri ve bos
arsalar bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak yamuk kurdele bagi bicimli olup topografik olarak diiz bir
yapidadir. Uzerinde 2 adet depolama yapisi bulunmaktadir. Giineyindeki Piristina Caddesi’ne
yaklasik 72 m, dogusundaki izmir - Aydin Karayolu’na yaklasik 64 m cepheli olup 6teki sinirlar
komsu parsellere bitisiktir. Parsel, bolgedeki altyapi hizmetlerinden vyararlanmaktadir.
Koordinatlari; “38.2830, 27.1438” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili izmir Ada No 515

ilcesi Menderes Parsel No 9

Mahallesi - Yizolcimi (m2) |15.601,00

Koyu Gorece Yevmiye No 9068

Sokagi - Cilt No 35

Mevkii Karapinar Sayfa No 3425

Pafta No - Tapu Tarihi 27.09.2013
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Niteligi Arsa

Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Tam

Sahibi

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktisina goére, degerleme
konusu tasinmazin tapu kitiugiinde bir kisitlayici kayit bulunmamaktadir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Menderes Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmazin parselinin glincel
imar durumu; 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda, “Depolama Alani, KAKS: 0,50,
Hmax: 6,80 m, Yogunlugu Artirmamak, Bagimsiz B6liim Olusturmamak, Déseme ile Ara Kat
Olusturmamak Kosuluyla Hmax: 12,80 m Olabilir” bigimindedir.

Menderes Belediyesi’'nde tasinmaza iliskin, onay tarih ve sayisi olmayan mimari proje
incelenmis, parsel lizerinde yer alan iki ayri bina (A ve B bloklar) igin ayri ayri dizenlenmis yapi
ruhsatlari gorilmustir. A Blok igin, 12.09.2014 giin ve 373 sayih ilk yapi ruhsatiile 15.12.2014
glin ve 373 sayili ad degisikligi yapi ruhsati ve B Blok icin, 12.09.2014 giin ve 374 sayili ilk yapi
ruhsati ile 15.12.2014 giin ve 374 sayih ad degisikligi yapi ruhsati gérilmustir. A Blok yapi
ruhsati; 2-C yapi sinifinda, yol kotu Ustl 1 kat, 4 Unite ve 5.170 m2 yapi insaat alani igin
diizenlenmistir. B Blok yapi ruhsati; 2-C yapi sinifinda, yol kotu Ustii 1 kat, 3 {inite ve 2.630 m2
yap! insaat alani igin dizenlenmistir. Tasinmaza iliskin yapi kullanma izin belgesinin
bulunmadigl 6grenilmistir.

Menderes Belediyesi’'ndeki tasinmaza iliskin dosya icerisinde yer alan Menderes Belediye
Baskanlig’nin Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg’na hitaben yazdigi “Yap: Kullanma izin
Belgesi” konulu, 13.11.2018 giin ve 22742422-754 sayili yazida; izmir Su ve Kanalizasyon
idaresi Genel Midiirliigi’niin s6z konusu parselde yapilacak depolar icin “KAKS: 0,50, Hmax:
6,80 m, Yogunlugu Artirmamak, Bagimsiz Béliim Olusturmamak, Déseme lle Ara Kat
Olusturmamak Kosuluyla Hmax: 12,80 m Olabilir” kosuluyla uygun goris verdigi, ancak
Menderes Belediye Baskanligi’nin bagimsiz bélim olusturulmus olarak 12,80 m yiikseklikteki
depolar i¢in yanhshkla yapi ruhsatlari diizenlendigi, glincel mevzuat karsisinda s6z konusu
depolar icin yapi kullanma izin belgesi verilemeyecegi, yapi kullanma izin belgesi alinabilmesi
icin s6z konusu yapilarda ve projelerde gerekli diizeltmelerin yapilmasi ve tadilat yapi
ruhsatlari alinmasi sonrasinda izmir Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirligi’nden de
uygun goris alinmasi gerektigi belirtiimektedir.

(1) Agiklama: Yazidan anlasildigina gére, “badimsiz_béliimler olusturulmamasi” kosuluyla
12,80 m yiikseklikte depolar yapilabilecektir. Bagimsiz béliimler olusturulmasi durumunda
12,80 m yiikseklikte depolar yapilamayacaktir.

Oncelikle, yazida gecen “bagimsiz bélim olusturulmamasi” ile neyin kastedildigi
anlasiimamaktadir. Bagimsiz béliimler ancak kat irtifaki/miilkiyeti kurularak olusturulabilir.
Bu anlamda olusturulmus bagimsiz béliimler s6z konusu degildir. Parsel lizerinde iki blok
yapi bulunmaktadir ve bu yapilar yalnizca mimari projede i¢leri béliimlendirilmis “A” ve “B”
bloklar olarak gésterilmis olup tapu kiitiigiine bagimsiz béliim olarak islenmis degildir.

Ote yandan, yapi ruhsatlarinin diizenlenip verilmesinde Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi’nin yanlishgi ve yaniltmasi s6z konusu degildir. Danistay’a gére, yanlis icerikli yapi
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ruhsati verilmesi nedeniyle iyiniyetli yapi sahibinin yapmis oldugu harcamalardan olusan
zararin, yapi ruhsatini veren yénetimce karsilanmasi gerekir.

Bu arada, yanhshkla verildigi belirtilen yapi ruhsatlarinin iptali ya da geri ¢ekilmesi s6z
konusu edilmedigi gibi bugiine degin diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina da
rastlanilmamistir. Danistay ictihatlari Birlestirme Kurulu’nun 22.12.1973 giin, E: 1968/8, K:
1973/14 sayili kararinda; “Yénetimler, bilingsizce yapilan yanhlishklar iceren islemlerini
ilgililerin yénetsel yargiya basvurma siiresi icinde geri alabilirler. Ancak, agik yanlislik,
yokluk, ilgililerin yanhsi, aldatmasi ve yalanlari iizerine kurulan islemlerin iptal edilmesinde
stire siniri yoktur.” denilmektedir.

Bu aciklamalar cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin yapilanmasi yasal kabul
edilmistir. Ote yandan, tasinmazin yapilanmasiyla ilgili olarak 10.12.2020 giin ve
TU3SG27E belge numarali, toplam 9.073 m2 alan icin yapi kayit belgesi alinmistir.

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enclimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

Parsel Gizerinde betonarme olarak, ayrik diizende yapilmis, tek katli, A ve B olarak adlandiriimis
iki adet depolama binasi bulunmaktadir. Parselin bina bulunmayan yaklasik 3.650 m2’lik
bolimi saha betonu ile kaphdir. Parselin etrafi herhangi bir yapi elemani ile gevrili degildir.
Yerinde yapilan incelemeler ve Menderes Belediyesi’'nde incelenen dosya igerisinde bulunan
vaziyet planina gore, dogudan batiya dogru uzanan parselin dogusunda, izmir - Aydin
Karayolu’na cepheli A Blok, batisinda ise B Blok yer almaktadir.

Onayli mimari projeye gore;

- A Blok: 1, 2, 3 ve 4 olarak numaralandiriimis 4 ayri bolimden olusmaktadir. Kuzeyde yer
alan 1 no’lu boélim yaklasik 1.731 m2, hemen gilineyinde yer alan 2 no’lu bélim yaklasik
1.066 m2, en giineyde yer alan 3 no’lu b6lim yaklasik 1.080 m2 ve giineybatida yer alan 4
no’lu bolim yaklasik 1.293 m2 olmak Gzere, toplam yaklasik 5.170 m2 yapi insaat alanlidir.

- BBlok: 1, 2 ve 3 olarak numaralandiriimis 3 ayri bolimden olusmaktadir. Batida yer alan 1
no’lu bolim yaklasik 877 m2, hemen dogusunda ve orta sirada yer alan 2 no’lu bolim
yaklasik 877 m2, en doguda yer alan 3 no’lu bolim yaklasik 877 m2 olmak lizere, toplam
yaklasik 2.630 m2 yapi insaat alanlidir.

Depolarin;

Yapi Tarzi : Prefabrik Betonarme

Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :5-A

Binanin Kat Sayisi 01

Yapi insaat Alani (m2) : 7.800

Yasi 17

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Sayfa6/15 www.emektd.com.tr

E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok

Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Yok

Jeneratoér :Var

Asansor : Yok

Kapi ve Pencereler : Seksiyonel
Yangin Tesisati :Var

Cati : Celik Konstriiksiyon Uzeri Panel Sac
Dis Cephe : Prefabrik Beton
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : Yok

Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri : Var

Giivenlik : Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; depolarin zeminlerinin sap beton, duvarlarinin ise sivali ancak
boyasiz oldugu gorilmiustir. Depolarin yikleme bélimlerinde bulunan giris kapilari seksiyonel
katlanabilirdir. Depolarin i¢ bolmeleri yapilmistir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- izmir - Aydin Karayolu’na cepheli olmasi,
- Kullanim amacina uygun bir yerde bulunmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler
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BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzolgcimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satilik Arsa (Turpa Menderes Emlak / 533 — 282 48 45): Degerleme konusu taginmaza yakin
bolgede, ayni imar durumuna (KAKS: 0,50) sahip, 259 ada 5 parsel sayil 6.236 m2
ylzolcimli arsa 37.000.000 TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 5.933.- TL]

- Satihik Arsa (Ugelmas Emlak / 507 — 919 22 61): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, depolama alani (KAKS: 0,50) imarli, 15.000 m2 yizolgimli arsa 85.000.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 5.667.- TL]

- Satilik Arsa (Ozay Yatirnm Emlak Ofisi / 532 — 591 38 68): Degerleme konusu tasinmazla
ayni bolgede, depolama alani (KAKS: 0,50) imarl, 6.250 m2 yiizél¢iimli arsa 37.500.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 6.000.- TL]

- Satilik Arsa (Ozay Yatirnm Emlak Ofisi / 532 — 591 38 68): Degerleme konusu tasinmazla
ayni boélgede, depolama alani (KAKS: 0,50) imarli, 8.100 m2 yiizol¢iimli arsa 52.500.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 6.481.- TL]

- Satilik Arsa (Ozay Yatirnm Emlak Ofisi / 532 — 591 38 68): Degerleme konusu tasinmazla
ayni bolgede, depolama alani (KAKS: 0,50) imarli, 5.025 m2 yiizol¢iimli arsa 30.000.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 5.970.- TL]
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Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda; yizélciimii, imar durumu ve izmir - Aydin Karayolu kenarinda olmasi da goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin arsa piyasa metrekare satis fiyatinin
6.350.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arsa degeri; (15.601 m2 x 6.350.- TL) = ~
99.066.000.- TL bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme glinliindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
yipranma payi (amortisman) tutari disulir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgl yapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda o6zellikle
kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi icin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak c¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tizik’'te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.
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Metrekare . Yipranma | Yipranmali
Yapi| Alan |Yapim ... | Maliyet [Yipranma .
Yapi sinfi| (m2) | Vil Yas | Maliyeti Bedeli (TL)| Orani Payi Tutari| Maliyet
(TL) (TL) Bedeli (TL)
Depo
5-A | 5.170| 2015 7 7.700{ 39.809.000[ % 10,00| 3.980.900| 35.828.100
(A Blok)
Depo
5-A | 2.630] 2015 7 7.700{20.251.000f % 10,00| 2.025.100| 18.225.900
(B Blok)
Cevre
. | 1-A| 3.650| 2015 7 650 2.372.500| % 10,00 237.250| 2.135.250
Dizenlemesi
62.432.500 6.243.250|56.189.250

Tasinmazin Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 99.066.000.- TL’lik arsa
degeri ve maliyet yontemine goére bulunan yaklasik 56.189.000.- TL'lik yapi degerinin
toplamindan 155.255.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacagi gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan taginmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Uzerindeki yapilasma tamamlanmis olan tasinmazin icin yillik gelir akimlari Gzerinden
“Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi” uygulanmistir.

3.3.1. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Buglinkii Degeri Yontemi Agiklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagi ongorilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya donls orani lizerinden buglinkli degeri saptanir. Bu yontem tasinmazin
harcanabilir gelirini tasinmazin degerine donlstliren bir slireci kapsar. Anaparaya don(s orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana ogesidir.

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayillan harcanabilir gelir akimlarinin buglnkii degeri
(indirgenmis gelir akimlari) yonteminde kullanilan temel formil asagidadir:

Td = [Hg x (((1 + Ao)? — (1 + b)9)/((1 + Ao)? x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao) 1]
Ud = [Hg x (1 + b)!*Y] / (Ao - b)

Td: Tasinmazin bugtinkl degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Taginmaz igin anaparaya donls (genel kapitalizasyon) orani
d: D6nem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Uc deger

b: Bliylime orani
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Anaparaya Dénlis (Kapitalizasyon) Orani Formiilii:
Ao =[(((Ro+Rp)—Eo)/(1+Eo))x(1-Ya)]+Ya

Ao: Genel anaparaya donus (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi degerinin tasinmazin toplam degeri icindeki agirlig

3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yonteminin Uygulanmasi
Tasinmazin yillik gelirinin belirlenmesi icin karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmistir.

Tasinmazdan kira geliri elde edilmektedir. Kira geliri belirlenmeye c¢alisilan tasinmaz ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular
asagidadir:

- Kiralik Depo (Boran Emlak Gaziemir / 533 — 703 33 62): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, yaklasik 15 yillik, i¢ yiksekligi 12 m olan, 170 m2 kapah alanli depo binasi aylk
15.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 88.- TL]

- Kirallk Depo (Emlak Buraya / 533 — 646 57 41): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, yaklasik 15 yillik, i¢ yiksekligi 8 m olan, 500 m2 kapali alanli depo binasi aylik
40.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 80.- TL]

- Kiralik Depo (Favoring Gayrimenkul / 533 — 646 57 41): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, yeni yapilmis, i¢ yiksekligi 12,8 m olan, 3.300 m2 kapali alanh depo binasi aylik
250.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 76.- TL]

- Kiralik Depo (Qzen Gayrimenkul / 532 — 779 35 88): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, yeni yapilmis, i¢ yliksekligi 12 m olan, 3.310 m2 kapali alanh depo binasi aylik
300.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 91.- TL]

- Kiralik Depo (Boran Emlak Gaziemir / 533 — 703 33 62): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, yaklasik 3 yillik, i¢ yuksekligi 10 m olan, 5.000 m2 kapali alanli depo binasi aylik
350.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 70.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda; konumu ve yapi niteligi géz oOninde bulundurularak, degerleme konusu
tasinmazin lzerindeki depolarin piyasa metrekare aylik kira fiyatlarinin yaklasik 90.- TL
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin yillk kira geliri; (7.800 m2 x 90.- TL x 12 Ay) = ~
8.424.000.- TL olarak bulunmustur.

Veriler
- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 25,00
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- Risk Primi :~% 2,50
- TUIK’in 12 Aylk Ortalamalar Gére Yaklasik TUFE Orani : ™~ % 25,00
- Anaparaya Donustirme (Kapitalizasyon) Orani ~% 3,42

Varsayimlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edilecek;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omdrleri (yikilip yeniden yapilmadan ya da 6nemli
tutarda yenileme yatirimi yapilmadan) 25 yil olacak;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gére oransal olarak % 1 biliylyecektir.

Bu veriler ve varsayimlar 1siginda asagidaki tabloda da goriilecegi (izere, potansiyel ve
gerceklestirilmesi olanakli harcanabilir gelir akimlarinin bugilinki degeri yéntemi lizerinden
tasinmazin degeri yaklasik 163.747.000.- TL olarak bulunmaktadir.

"Bir Yilhk Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yéntemi" ve "Anaparaya Déniistiirme Oram "'
Tablosu

Arsanin Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapinin Kalan Ekonomik Yasam Saresi (Yil) [Yy] 25
Tasinmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satis Cirosu (TL) 8.424.000
ilk Bir Yillik Dédnem igin Yapilarin Kapasite Kullanim Orani ~ % 90,00
isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 500.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 23,00
Tasinmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Buglinki Gelir (TL) [Hg] 5.452.832
Karsilastirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 99.066.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmali (Amortismanli) Yasal Yapi Degeri (TL) ~ 56.189.000
Tasinmazin Karsilagtirma ve Maliyet Yontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 155.255.000,
Yipranmali Yapi Degerinin Taginmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Orani [Yo] |~ % 36,19
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi [Ya] |~ % 1,45
Arsa Degerinin Taginmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi ~ % 98,55
Harcanabilir Gelir icinde Arsanin Payi (TL) 3.479.374
Harcanabilir Gelir icinde Yapinin Payi (TL) 1.973.458
Risksiz (Kesin) Getiri Orani= Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faiz Orani [Ro] % 25,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Orani [Rp] % 2,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 27,50
Enflasyon Orani = TUIiK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Orani [Eo] % 25,00
Gergek (Reel) indirgeme Orani % 2,00
Tasinmaz igin Genel Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani [Ao] % 3,42
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Orani [b] % 1,00
10. Yilin Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 5.755.767
Tasinmaz icin Bugiine indirgenmis Ug Deger (TL) [ud] 116.319.284
Bir Yillik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapili Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 163.746.797
Not : Ortalama yillik kapasite kullanim oranlarinin yaklasik % 95 diizeyinin lzerine ¢ikamayacagi ve harcanabilir (net) gelir

akimlaninin 10. yildan sonra dedismeyecegi varsayilmistir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Tasinmaz icin kira degeri belirlemesi, “3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Buglinkii Degeri
Yénteminin Uygulanmas!” bashgi altinda yapilmistir.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgtilenmis alanlar s6z konusu degildir.
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3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alani Gizerinden, parsel Gizerinde yer
alan yapilarin sigorta degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yaplilar Yapi Sinifi | Alan (m2) Metreka(_rrelz-)Mallyetl Sigorta Degeri (TL)
Depo (A Blok) 5-A 5.170 7.700 39.809.000
Depo (B Blok) 5-A 2.630 7.700 20.251.000
60.060.000

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Céziimlemesi

Sidrekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
turadir. Arazi kalici bir varhktir ve tasinmazligi nedeniyle tim arazi parcgalarinin 6zgiin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicilligi ve kendine 6zgu Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca 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 soyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal acidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bigim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bigim agisindan olanakl birden ¢ok akilci kullanim bigimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gergekgi kullanim segenegi icin finansal gergeklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bigimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi (depolama) alani” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.
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4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu taginmazin; yuzolgimi, milkiyet, nitelik, imar ve yapilasma durumunun
son (g yil icerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agciklama
Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje ve yapi ruhsatlarina uygundur. Tasinmaza
iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamistir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Yasal olmayan yapilasma s6z konusu degildir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” bashgi altindaki yer verilenler disinda,
degerleme konusu tasinmazin yeniden yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis yeni ya da ek
bir onayli mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu katiagiinde bir kisitlayici kayit bulunmamaktadir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kuataglindeki niteligi “Arsa” olup yapilanmasiyla ilgili yapi ruhsatlari
bulunmaktadir. Raporun “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler’ bashkli bélimiinde
aciklanan nedenlerle yapi kullanma izin belgeleri heniz verilmemistir. Yapi kullanma izin
belgelerinin verilmemesi ile ilgili olarak, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin bir
kusurunun bulunmadigi anlasilmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111.48.1) 22. madde cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli
olarak, gayrimenkul yatirrm ortakligi portfoéylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi
gorusiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin yapil degeri;

- maliyet yontemine gore, 155.255.000.- TL;

- gelir (verim) yontemine goére, 163.747.000.- TL

olarak bulunmaktadir.

Tasinmazin gercgekci piyasa degerinin gelir yontemi ile elde edilen deger (izerinden,
163.747.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
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5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu bodlge, konumu, imar durumu, yuzoélcimi, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklari g6z dniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte
oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Sonug Deger

izmir ili, Menderes ilcesi, Gérece Mahallesi, 515 ada, 9 parsel sayili, 15.601 m2 yizolcimli,
tapu katagundeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.nin
miulkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz 6niinde
bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Yasal Durum Piyasa Degeri KDV Harig 163.747.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 193.221.460.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV Harig 163.747.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 193.221.460.- TL
Deéerlem? Uzmani (ot Sorumlu Degerleme Uzvmanl
Fatih OZER Fatih OZER0zr Miustak Duran SARIOGLU
SPK Lisans No: 400799 14:26:37 +03°00 SPK Lisans No: 406396

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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