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DEGERLEME RAPORU

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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DEPOLAMA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.nin istemi U(zerine
hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
A.S./nin yazili onayl alinmadan Uglinci kisiler tarafindan kullanilamaz, g¢ogaltilamaz ve
dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200045
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 20.12.2022

Rapor Tiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Mistak Duran SARIOGLU - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Yukarikirezce  Mahallesi, 2587 Ada, 46 Parsel,

Arifiye/Sakarya

Tasinmaz ID

46600048

Tapu Kayit Bilgileri

Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 Ada,
46 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Tarla

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Tarim Alani

Tasinmazin Giincel Kullanim
Durumu

Depolama, Tamirhane, Akaryakit Dolum ve idari Bina Alani

Rapor Tarihine Gore

Tasinmazdaki Reysas
GYO Payinin;

Yasal Durum Degeri KDV Haric 35.910.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 42.373.800.- TL
Meveut Durum Degeri KDV Harig 100.246.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 118.290.280.- TL

Badgimsizlik ve Uyqunluk Aciklamasi:
v

v
v

bulunmamaktadir.

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin, degerleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

Dederleme hizmetinin licreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve élgiitler gergevesinde gergeklestirilmistir.

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

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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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
Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada, 46 parsel sayili, 34.199,71 m2
yuzolgimll, tapu kutuglindeki niteligi “Tarla” 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, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli 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 tabanh
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; “Yukarikirezce Mahallesi, 2587 Ada, 46 Parsel, Arifiye/Sakarya”
adresinde yer almaktadir. Anadolu Otoyolu kesisiminden Eskisehir Caddesi lizerinde glineye
dogru yaklasik 3,2 km ilerlendiginde sag tarafta tasinmazin girisine ulasiimaktadir. Tasinmaz;
Eskisehir Caddesi’'nin dogu bitisiginde, Sakarya Nehri’'nin kus ucusu yaklasik 325 m batisinda,
Anadolu Otoyolu’nun kus ugusu yaklasik 3 km giineyinde, Arifiye ilcesi merkezinin yaklasik 5
km glineybatisinda, Sakarya 1. Organize Sanayi Boélgesi'nin yaklasik 4 km glineybatisinda yer
almaktadir. Yakin cevrede; depolama ve uretim amach kullanilan yapilar ve bos araziler
bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak ¢okgen yamuk bicimli olup topografik olarak diiz ve
engebesiz bir yapidadir. Parselin bati sinirinin gliney bolimu Eskisehir Caddesi’'ne yaklasik 65
m, kuzeydogu siniri 1009. Sokak’a yaklasik 300 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere
bitisiktir. Uzerinde degisik amaclara yonelik kullanilan yapilar bulunmaktadir. Parsel,
bolgedeki altyapr hizmetlerinden vyararlanmaktadir. Koordinatlari; “40.6808, 30.3660”
bicimindedir.

SAKARYA TABI-AT
ILIK

yasam merkezi

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Sakarya Ada No 2587

llcesi Arifiye Parsel No 46

Mahallesi Yukarikirezce Yizolgimi (m2) |34.199,71

Koyu - Yevmiye No 2454

Sokagi - Cilt No 11

Mevkii - Sayfa No 1018

Pafta No G24C0O8A3ACD Tapu Tarihi 26.09.2013
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Niteligi Tarla

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

Sahibi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirl(igii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore, degerleme
konusu tasinmazin tapu kitiugiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:
- 1 no’lu parseldeki binanin 3 no’lu parsele 694 m2 tecaviizii vardir (30.03.2011 - 686).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Arifiye Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, tasinmazin parseli kdy yerlesik alan sinirlari disinda
ve plansiz alanda kalmakta olup “Tarim Alan/” niteliklidir. Parselin iginde yer aldigi bolgenin
1/5.000 olgekli nazim imar plani ve 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani yoktur.

(1) Tarim Alani: Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi’nin 63. maddesine gére; iist élgekli plani
bulunmayan, yerlesme ve yerlesik alanlar disi yerlerde bulunan parsellerde; yapi insaat alani
katsayisi (KAKS) % 5’ten ¢ok olmamak, yapi insaat alanlari toplami 250 metrekareyi
gecmemek, sacak diizeylerinin dogal tabandan yiiksekligi 6,5 metreyi ve 2 kati asmamak,
yola ve parsel sinirlarina 5 metreden ¢ok yaklasmamak kosulu ile bir ailenin oturmasina
6zgli bag evi ve yazlik ev, kir kahvesi, lokanta ve bunlarin eklentileri yapilabilir.

Bu alanlarda tarimsal liretimi korumak amaci ile iiretimden satis asamasina degin tiim
etkinlikleri iceren, blitiinlesik (entegre) yapi niteliginde olmamak kosuluyla, konut ile birlikte
ya da ayri yapilan mandira, kiimes, ahir, agil, su ve yem depolari, tahil ambarlari, giibre ve
silaj ¢ukurlari, ari evleri, balik iiretim yapilari ve un degirmenleri gibi konut disi yapilar, ¢ikis
aldigi yola 10 metreden, parsel sinirlarina 5 metreden ¢ok yaklasmamak, parselde bulunan
biitiin yapilara iliskin yapi insaat alani katsayisi % 40’1 ve yapi yiiksekligi 6,50 metreyi ve 2
kati asmamak kosuluyla yapilabilir.

Ayrica bu yapilarla ilgili olarak, Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi ve éteki ilgili kurum ve
kuruluslarin tasra érgiitlerinin  uygun gérisiiniin alinmasi ve baska bir amagla
kullanilmayacagdina iliskin, yapi sahiplerince ilgili yénetime yénelik noter onayli yiiklenimde
bulunulmasi gereklidir.

(1) Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullaniimasina Dair Yénetmelik’in 2, 5 ve 11. maddeleri
cercevesinde; Gida Tarim ve Hayvancilik il midiirliiklerinin uygun gériisii alinarak, tarim
alanlarinda tarimsal amacgh ya da tarim disi amaglara yénelik depolama tesislerinin
yapimina izin verilebilir.

Parsel lizerindeki yapilar icin; 01.07.2019 giin ve SFG1A8G2 belge numarali, toplam 5.000 m2
yapi alani Gizerinden yapi kayit belgesi alinmistir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

Parsel Gizerinde onayli mimari projesi ve ruhsati bulunmayan yapilar bulunmaktadir. Anlatim
kolaylhigi saglamak amaciyla 1 — 5 arasi numaralandirilan yapilar séyledir:

- 1 No’lu Depo: Parselin kuzeybatisinda, tek katli ve yaklasik 2.520 m2 yapi insaat alanhdir.

Sayfa5/12 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

- 2 No’lu Depo: 1 no’lu yapinin giineydogusunda, tek katli ve yaklasik 2.450 m2 yapi insaat
alanhdir.

- 3 No’lu Depo: Parselin orta bolimiinde, 2 ve 4 no’lu yapilar arasinda, tek katli ve yaklasik
2.125 m2 yapi insaat alanhdir.

- 4 No’lu Depo: Parselin giiney — orta bolimiinde, 3 no’lu yapinin giineydogusunda, tek kath
ve yaklasik 2.180 m2 yapi insaat alanhdir.

- Uriin Kontrol Binasi: Parselin giineydogu bélimiinde, 4 no’lu yapinin dogusunda, tek katli
ve yaklasik 2.590 m2 yapi insaat alanhdir.

- Akaryakit Dolum Kanopisi: Yaklasik 50 m2 alanli ve altinda 2 tabancali akaryakit dolum
istasyonu bulunmaktadir.

- Konteyner Yapi: Parselin glineydogu boéliminde, Eskisehir Caddesi’'ne yakin bolimde, 2
kath ve yaklasik 250 m2 yapi insaat alanhdir. Degerlemede g6z 6nline alinmamistir.

- Tamirhane Yapisi: Bir bolimim parselin orta bélimiinde, bir bolimi de kuzeydogudaki
bitisik parsel Gizerinde yer almaktadir. Tek kath ve parsel icinde kalan bolimu yaklasik 790
m2’dir. Degerlemede g6z dnline alinmamustir.

- Prefabrik Depolar: 1, 2 ve 4 no’lu depolarin arkalarinda yer alan 3 adet prefabrik deponun
toplam alani 220 m2’dir. Malzeme deposu olarak kullaniimaktadirlar. Degerlemede goz
online alinmamiglardir.

- Sundurma: Parsel igerisinde depolarin etrafinda toplam 820 m2 sundurma bulunmaktadir.
Degerlemede goz online alinmamiglardir.

Parsel Uzerindeki yapilarin disinda kalan yaklagik 18.500 m2’lik alanlar parke tas ve saha
betonu ile kaplanmistir. Parselin sinirlarindan bir bolim tel 6rgi ile gevrilidir.

Sokilebilir malzemeden imal edilmis 2 kath prefabrik yapi, tamirhane yapisi ve prefabrik
depolarin ekonomik bir degeri olmayacagl kanaatine varilarak degerlemede dikkate
alinmamistir.

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

Parsel lizerindeki yapilarin timu ruhsatsiz olup yasal degildir. S6z konusu yapilarla ilgili yapi
tatil tutanagi, enciimen karari vb. olumsuz bir belgeye rastlanilmamistir. Parsel (izerindeki
ruhsatsiz yapilar icin; 01.07.2019 giin ve SFG1A8G2 belge numarali, toplam 5.000 m2 yapi
alani Gzerinden yapi kayit belgesi alinmistir.

2.6. Riskli Yapi Kaydi
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2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Sanayi ve depolama amacli olarak gelisen bélgede bulunmasi,
- Eskisehir Caddesi’ne cephesinin bulunmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktérler
- Plansiz alanda yer almasi,
- Yapilarin ruhsatsiz olmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

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

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu ybntemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilagtirmalar (benzer konum, imar durumu, yiizélglim{, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasl,
ulasim, manzara vb.) yapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baglica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arazi Dederi: Degerlemesi yapilan tasinmazin arazisi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
araziler icin yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satilik Arazi (Birsen Agikgoz Emlak / 532 — 238 26 41): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, 48.200 m2 yiiz6l¢imli tarla 55.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati:
1.141.- TL]

- Satilik Arazi (Sait Ozer Gayrimenkul/ 554 — 739 08 38): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, 3.086 m2 yizolcimli tarla 3.300.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati:
1.069.- TL]

- Satilik Arazi (Bilgin Emlak / 555 — 471 41 93): Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede,
12.350 m2 yuzolgimli tarla 10.750.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 870.- TL]

- Satilik Arazi (Sahibinden / 537 — 913 80 07): Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede,
11.700 m2 yizo6lgimli tarla 10.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 855.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Avrupa Gayrimenkul / 530 — 959 83 82): Yapilan goérismede;
degerleme konusu tasinmazla ayni boélgede yer alan ve benzer imar durumuna sahip,
Eskisehir Caddesi’'ne cephesi olan arazilerin 1.000 - 1.150 TL/m2, Eskisehir Caddesi’'ne
cephesi olmayan arazilerin ise 950 — 1.050- TL dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir.
[Ortalama metrekare satis fiyati: 1.100.- TL]
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Karsilastirilabilir  (emsal) nitelikteki arsalar i¢cin bolgede vyapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; degerleme konusu tasinmazin arsa metrekare fiyatinin 1.050.-
TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arazi degeri; (34.199,71 m2 x 1.050.- TL) = ~
35.910.000.-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 gliniindeki 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 ozellikle
kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi igin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak g¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tizuk’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 | Yipranmal
Yapilar Yapi | Alan | Yapim Yas| Maliyeti Maliyet |Yipranma P;pITUtaI’I III\D/IraIi etI
P Sinifi| (m2) | Yili 2 v Bedeli (TL)| Orani v y

(TL) (TL) Bedeli (TL)

Depo 1 5-A [2.520] 2011 | 11 7.700| 19.404.000( % 15,00 | 2.910.600| 16.493.400

Depo 2,3,4 | 4-C |6.755( 2011 | 11 6.400| 43.232.000| % 15,00 | 6.484.800| 36.747.200
Uriin Kontrol

Binasi 4-A | 2.590| 2011 | 11 4,950| 12.820.500 % 15,00 | 1.923.075| 10.897.425

Akaryakit
Dolum 3-B 50| 2005 | 17 4,650 232.500( % 15,00 34.875 197.625
75.689.000 11.353.350( 64.335.650

Tasinmazin Mevcut Durum Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik
35.910.000.- TL'lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 64.336.000.- TL'lik
yapi degerinin toplamindan 100.246.000.- TL mevcut durum degerine ulasiimistir.

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 tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Parsel Uzerindeki yapilarin yasal olmamasi nedeniyle gelir yontemi uygulanmasi s6z konusu
degildir. Degerleme konusu tasinmazin tapu kuttugindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu
da, “Tarim Alan” olarak belirlenmistir. Bu durumuyla, tasinmaz igin proje gelistirme olanagi da
bulunmamaktadir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Guincel ekonomik kosullar ve degeri gbz 6niine alinarak, tasinmazin yalnizca arazisi igin ayhk
335.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari Gzerinden, parsel lizerinde
yer alan ruhsatsiz yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Alan Metrekare Sigorta Degeri

Yapilar Yapi Sinifi (m2) Maliyeti (TL) (L)
Depo 1 5-A 2.520 7.700 19.404.000
Depo 2,3,4 4-C 6.755 6.400 43.232.000
Uriin Kontrol Binasi 4-A 2.590 4.950 12.820.500
Akaryakit Dolum Kanopisi 3-B 50 4.650 232.500
75.689.000
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BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Céziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢ozimleme (analiz)
turadir. Arazi kalici bir varhktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi parcgalarinin 6zglin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliclligl 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 séyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakl,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yuksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim acisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi 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 bicimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “tarim alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik D6nemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazin; ylizol¢cimi, milkiyet, nitelik, imar ve yapilasma durumunun
son Ug yil icerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis yapi
ruhsati bulunmamaktadir.
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4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Parsel Uzerindeki yapilarin timi ruhsatsiz olup yasal degildir. S6z konusu yapilarin ruhsata
baglanabilmesi olanakli gorilmemektedir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.4.1. Bitmis Yapilasma” basligl altinda yer verilen yapilasma bilgileri disinda,
degerleme konusu tasinmazin yeniden yapilastirilmasina yonelik diizenlenmis yeni ya da ek
bir onayli mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir. Parsel lizerindeki ruhsatsiz yapilar
icin; 01.07.2019 giin ve SFG1A8G2 belge numarali, toplam 5.000 m2 yapi alani (izerinden yapi
kayit belgesi alinmistir.

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 kutuginin;

- Beyanlar Béliimi’nde; “1 no’lu parseldeki binanin 3 no’lu parsele 694 m2 tecaviizii vardir’””
kaydi yer almaktadir. S6z konusu kayit, tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkide
bulunmamakta olup devredilebilmesine de engel degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu taginmazin tapu kitigiundeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da, “Tarim
Alan/” bicimindedir. Uzerindeki yapilara iliskin onayli mimari proje ve yapi ruhsati
bulunmamaktadir. Raporun “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” baslikli béliimiinde
aciklanan yasal diizenlemeler gergevesinde, lzerindeki yapilar ruhsatlandirilarak ya da yikilip
yeni tarimsal amacgh depolama vyapilari yapilmak amaciyla ve “Tarla” nitelikli olarak,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I1.48.1) 22. maddesine gére,
tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakhgl portfoyliinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi
gorislindeyiz.

BOLUM 5
SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Tasinmazin parseli koy yerlesik alan sinirlari disinda ve plansiz alanda kalmakta olup “Tarim
Alan/” niteliklidir. Parselin icinde yer aldigi bolgenin 1/5.000 olcekli nazim imar plani ve
1/1.000 Olgekli uygulama imar plani bulunmamaktadir. Bu nedenle, tasinmazin
degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri uygulanabilmistir. Baskaca bir
yontem kullanma olanagi bulunmadigindan, birbiriyle uyumlastiriimasi gereken yéntemler s6z
konusu degildir.

Ote yandan, Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari
ve Yontemleri” baslkli boliminin 10.4. maddesinde; “Dederleme ¢alismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar géz éniine alindiginda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden ¢ok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.
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5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu bdlge, konumu, imar durumu, yizolgiimi, ulasim ve kullanim olanaklar goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.3. Sonug Deger

Sakarya |ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada, 46 parsel sayili, 34.199,71 m2
ylizolcimld, tapu kuttgiundeki niteligi “Tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. nin milkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z
oniunde bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

. L. KDV Harig 35.910.000.- TL
Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 42.373.800.- TL
. L. KDV Harig 100.246.000.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 118.290.280.- TL
Degerleme Uzmani Fatih E%ZLS‘:"[EF?W Sorumlu Degerleme Uzmani
Miistak Duran SARIOGLU OZER:mns Fatih OZER
SPK Lisans No: 404146 SPK Lisans No: 400799

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