Emek Tasinmaz Degerleme @
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
SAMSUN - CARSAMBA - IRMAKSIRTI
217 ADA - 2 PARSEL

DEPO

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.

www.emektd.com.tr

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




reysas | Gvc

OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200064
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 19.12.2022

Rapor Tiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Mustafa TATARCIM - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Irmaksirtt Mahallesi, Armutluk Mevkii, 217 Ada, 2 Parsel,
GCarsamba/Samsun

Tasinmaz ID

83578584

Tapu Kayit Bilgileri

Samsun ili, Carsamba ilcesi, Irmaksirti Mahallesi, 217 Ada,
2 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Konut Disi Kentsel Calisma ve Depolama Alani, KAKS: 1,00,
Hmax: 12,50 m, On Bahce Cekme Mesafesi: 15 m, Yan
Bahce Cekme Mesafesi: 5 m

Tasinmazin Giincel Kullanim

Depol
Durumu epolama
Rapor Yasal Durum Degeri KDV Harig 53.063.000.- TL
T:.::ine Gére ¢ KDV (% 18) Dahil 62.614.340.- TL
Tasinmazin; | Mevcut Durum Degeri KDV Harig 53.063.000.- TL
’ ' & KDV (% 18) Dahil 62.614.340.- 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

Degerleme 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
Samsun ili, Carsamba ilgesi, Irmaksirti Mahallesi, 217 ada, 2 parsel sayili, 22.504,78 m2
yuzolgimld, tapu kitigiundeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.nin milkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, mugteri 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) calismasinin 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 gbsterir; 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; “Irmaksirti Mahallesi, Armutluk Mevkii, 217 Ada, 2 Parsel,
Carsamba/Samsun” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Samsun - Carsamba Karayolu’nun
yaklasik 750 m kuzeydogusunda, Samsun Carsamba Havaalani’'nin vyaklasik 4 km
glineydogusunda, Irmaksirti Mahallesi merkezinin yaklasik 600 m kuzeydogusunda yer
almaktadir. Cevresinde tarim amach kullanilan araziler, kéy yerlesim alanlari ve az sayida
depolama ve Uretim amach kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak ters “L” bicimli olup topografik olarak egimsiz ve
engebesiz bir yapidadir. Uzerinde Depo Binasi ve idari Bina bulunmaktadir. Giiney siniri kdy igi
yoluna yaklasik 84 m, dogu siniri heniiz acilmamis imar yoluna yaklasik 208 m cepheli olup
oteki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Uzerinde depo ve idari bina bulunmaktadir.
Koordinatlari; “41.2348, 36.5934” bicimindedir.

Karakulak

amP® A101 Samsun Depo

S peo

Anayurt.Yapl Ma:

Asagrturgut

:\,ﬁ Dikbiyik Lisesi

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Samsun Ada No 217

ilcesi Carsamba Parsel No 2

Mahallesi | Irmaksirti Ylzolgimi (m2) 22.504,78

Koyu - Yevmiye No 704

Sokagi - Cilt No 6

Mevkii Armutluk Sayfa No 519

Pafta No |F37-D-02-B-3-A Tapu Tarihi 23.01.2014

Niteligi Arsa

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tam
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gére, degerleme
konusu tasinmazin tapu kittgiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Carsamba Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin giincel
imar durumu; 09.05.2012 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli Dikbiyik Uygulama imar Plani
kapsaminda, “Konut Disi Kentsel Calisma ve Depolama Alani, KAKS: 1,00, Hmax: 12,50 m, On
Bahge Cekme Mesafesi: 15 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi: 10 m” bicimindedir.

Carsamba Belediyesi'nde tasinmaza iliskin 09.09.2022 onay tarihli tadilat mimari projesi
incelenmis; depo icin diizenlenmis 24.05.2022 giin ve 079/4051 sayili ilk yapi ruhsati,
12.09.2022 giin ve 157/4051 sayil tadilat yapi ruhsati ile 15.09.2022 giin ve 111/4051 sayili
yapi kullanma izin belgesi; ofis ve isyeri icin dizenlenmis 24.05.2022 giin ve 078/4051 sayili ilk
yapi ruhsati, 12.09.2022 gin ve 156/4051 sayili tadilat yapi ruhsati ile 15.09.2022 giin ve
110/4051 sayili yapi kullanma izin belgesi gérilmustr.

111/4051 sayili yapi kullanma izin belgesi; prefabrik betonarme, 1 katl (yol kotu ustl) ve 3.770
m2 yapl ingaat alanli depo yapisi i¢in diizenlenmisgtir.

110/4051 sayili yapi kullanma izin belgesi; prefabrik betonarme, 2 kath (yol kotu Usti) ve
toplam 174 m2 yapi ingaat alanl ofis ve isyeri yapisi igin diizenlenmistir.

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb. olumsuz bir belgeye rastlaniimamistir.
2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

Parsel lizerinde depo ve idari bina bulunmaktadir. Depo ve idari binanin oturum alani disinda
kalan yaklasik 7.000 m2’lik bolim saha betonu ile kapli olup geri kalan bolim ham topraktir.
Parselin sinirlari tel 6rgi ile gevrilidir.

Mimari projesine gore;
Depo: Tek katli, tek bollimli ve yaklasik 3.770 m2 yapi insaat alanhdir.

Numune Alma Binasi: Yapi 2 kath olup mimari projesine gore; zemin kati (~ 87 m2) laboratuvar,
oda, randiman izleme, kalite ofisi, kantar ve glvenlik boélimlerinden; 1. kati (~ 87 m2) ise
numune-operator, tedarikci bekleme salonu, ofis ve wc-lavabodan boliimlerinden
olusmaktadir. Toplam 174 m2 yapi insaat alanhdir.

Depo ve Numune Alma Binasinin;

Yapi Tarzi : Prefabrik Betonarme

Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :4-C, 3-B

Binanin Kat Sayisi 01

Yapi insaat Alani (m2) :3.944 m2 (Toplam)

Yasi 01

Elektrik : Sebeke
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Su : Sebeke

Kanalizasyon : Fosseptik

Su Deposu : Yok

Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Klima

Jeneratoér :Var

Asansor : Yok

Kapi ve Pencereler : Katlanabilir, Ahsap ve PVC Dograma
Yangin Tesisati :Var

Cati : Sandvic Panel

Dis Cephe : Sandvi¢ Panel ve Beton
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : Yok

Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri : Var

Giivenlik : Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede;
Depo: Tek katli, tek bolimli olup dis cephesi panel kapli ve gatisi gelik konstriiksiyon Gzeri
panel értilidir. i¢ zemini sikistiriimis beton kapl, duvarlari panel kaplidir.

Numune Alma Binasi: icinde ofis bélimleri de bulunan binanin zemin katinda (~ 87 m2)
toplanti odasi, midur odasi, iletisim odasi, soyunma odalari, yemekhane ve revir bélimleri; 1.
katinda (~ 87 m2) ise ofis odalari bulunmaktadir. Toplam 174 m2 yapi insaat alanlidir. Dis
cephesi boyali, catisi aliminyum panel értiiliidiir. ic zeminleri seramik kapli, duvarlari siva
Uzeri boyall, i¢ kapilarin ahsap dogramadandir.

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 kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Samsun - Ordu Karayolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmasi.
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2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir ydontemleri 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, ytzolgciimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yodntem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar igin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Arazi (Berat Emlak / 552 — 669 61 55): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
Ordu — Samsun Karayolu kenarinda, kdy yerlesik alan sinirlari iginde, Irmaksirti Mahallesi,
217 ada 132 parsel sayih, 6.493,30 m2 yiiz6lgiimli tarlanin 3.246,65 m2’lik payi 3.000.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 924.- TL]

- Satilik Arsa (Bulut Emlak / 549 — 595 85 34): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
cadde cepheli, konut alani (KAKS: 0,90) imarh, Egercili Mahallesi, 393 ada 5 parsel sayili,
1.184 m2 yizolgimli arsa 1.300.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.098.- TL]

- Satilik Arsa (Haktan Emlak / 546 — 818 1 55): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
Ordu — Samsun Karayolu kenarinda, konut alani (KAKS: 0,90) imarli, Egercili Mahallesi, 460
ada 2 parsel sayil, 3.842,30 m2 yizolcimli arsa 4.750.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare
satis fiyati: 1.236.- TL]

- Satilik Arazi (Alan Emlak / 543 — 953 00 77): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
koy ici yoluna cepheli, koy yerlesik alan sinirlari icinde, Irmaksirti Mahallesi, 217 ada 74
parsel sayili, 14.979,38 m2 yizolglimli tarlanin 3.750 m2’lik payr 5.000.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.333.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Sandi Emlak / 533 - 516 16 82): Yapilan gérismede; tasinmaz ile ayni
bolgede, benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 1.000 — 1.200 TL/m2 araliginda
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; konumu, imar durumu ve ylzolcimi g6z O6nlinde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin arsa metrekare satis fiyatinin 1.100.- TL
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (22.504,78 m2 x 1.100.- TL) = ~
24.755.000.- TL olarak 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
o0zgl 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 c¢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 lliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullaniimistir.
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Yipranma
Metrekare . Yipranmali
Yapi | Alan | Yapim . Maliyet |Yipranma| Payi i
Yapilar Yas| Maliyeti i Maliyet
Sinifif (m2) [ Yih Bedeli (TL)[ Orani Tutari .
(TL) Bedeli (TL)
(TL)
Depo 4-C |13.770( 2022 | 1 6.400( 24.128.000[ % 4,00 965.120| 23.162.880
idari Bina 3-B| 174{ 2022 | 1 4.650 809.100| % 4,00 32.364 776.736
Cevre
. | 1-A {7.000] 2022 | 1 650| 4.550.000] % 4,00 182.000( 4.368.000
Dizenlemesi
29.487.100 1.179.484| 28.307.616

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 24.755.000.- TLlik arsa
degeri ve maliyet yontemine goére bulunan yaklasik 28.308.000.- TL'lik yapi degerinin
toplamindan 53.063.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri

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

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

3.3.1. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii 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 taginmazin degerine donlstiren bir siireci kapsar. Anaparaya dontis orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana ogesidir.

Tasinmaz Dederi Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayillan harcanabilir gelir akimlarinin bugiinkii 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)) / (Ao - b)

Td: Tasinmazin buglinkl degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz icin anaparaya donis (genel kapitalizasyon) orani
d: Dénem sayisi (vade)

Gd: Taginmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Blylme orani

www.emektd.com.tr
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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 agirhig

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 gelirinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda,
tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan arastirmalarda elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Kadir Alp / 532 — 646 00 42): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
benzer konumda, 500 m2 kapali alanli depo aylik 27.000.- TL'den kirahktir. [Metrekare kira
fiyati: 54.- TL]

- Kiralik Depo (Titiz Emlak / 553 — 670 55 53): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
1.000 m2 kapali alanli eski depo aylik 40.000.- TL’den kirahktir. [Metrekare kira fiyati: 40.-
TL]

- Kiralik Depo (Hiiseyin Edis / 542 — 481 21 42): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
90 m2 kapali alanli, i¢ ylksekligi olduk¢a disik depo aylk 3.000.- TL'den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 33.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Mekan Emlak / 538 — 447 17 83): Yapilan gorismede; tasinmaz ile
benzer konum ve nitelikteki depolarin aylik kira fiyatlarinin 55 - 60 TL/m2 araligindan
olabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare kira fiyati: 58.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilari icin bolgede yapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; konumu ve yapi niteligi géz 6niine alinarak, degerleme konusu
deponun piyasa aylik metrekare kira fiyatinin 55.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu deponun vyillik kira degeri; (3.944 m2 x 55.- TL x 12 Ay) =~
2.603.000.- TL olacaktir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 25,00
- Risk Primi :~% 3,50
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gére Yaklasik TUFE Orani : ™~ % 25,00
- Anaparaya Donustirme (Kapitalizasyon) Orani :~% 4,53

Varsayimlar
- Gelirler yilsonlarinda elde edilecek;
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- Yapilarin kalan ortalama ekonomik &mdrleri (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirimi yapilmadan) 30 yil olacak;
- Gergek (reel) gelirler yillara gére degismeyecektir.

Bu veriler ve varsayimlar 1siginda asagidaki tabloda da gorilecegi lizere, harcanabilir gelir
akimlarinin buginki degeri yontemi lizerinden tasinmazin degeri yaklasik 29.464.000.- TL
olarak bulunmaktadir.

"Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deder Yontemi" ve "Anaparaya Déniistiirme Orami "'
Tablosu

Arsanin Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapinin Kalan Ekonomik Yasam Suresi (Yil) [Yy] 30
Tasinmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satig Cirosu (TL) 2.603.000
ilk Bir Yillik D6nem igin Yapilarin Kapasite Kullanim Orani ~ % 80,00
isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 300.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 23,00
Tasinmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Bugtlink(i Gelir (TL) [Hge] 1.372.448
Karsilastirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 24.755.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmali (Amortismanli) Yasal Yapi Degeri (TL) ~ 28.308.000
Tasinmazin Karsilastirma ve Maliyet Yontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 53.063.000
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Orani [Yo] |~ % 53,35
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirhig [Ya] |~ % 1,78
Arsa Degerinin Taginmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi ~ % 98,22
Harcanabilir Gelir icinde Arsanin Payi (TL) 640.276
Harcanabilir Gelir iginde Yapinin Payi (TL) 732.172
Risksiz (Kesin) Getiri Orani= GOsterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilegik Faiz Orani [Ro] % 25,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Orani [Rp] % 3,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 28,50
Enflasyon Orani = TUIiK'in 12 Aylik Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Orani [Eo] % 25,00
Gergek (Reel) indirgeme Orani % 2,80
Tasinmaz igin Genel Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani [Ao] % 4,53
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Bliyime Orani [b] % 0,00
10. Yilin Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 1.372.448
Tasinmaz icin Bugiine indirgenmis Ug Deger (TL) [ud] 18.619.309
Bir Yillik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapili Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 29.463.917
Not Ortalama yillik kapasite kullanim oranlarinin yaklasik % 95 diizeyinin (zerine ¢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.

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap! yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari Gzerinden, parsel lizerinde
yer alan yapinin sigorta degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Metrekare Sigorta Degeri
Yapilar Yapi Sinifi Alan (m2) Maliyeti (TL) ()
Depo 4-C 3.770 6.400 24.128.000
idari Bina 3-B 174 4.650 809.100
24.937.100
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
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢6zimleme (analiz)
tlruadir. Arazi kalici bir varliktir ve taginmazligi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliciigl ve kendine 6zgl 6zellikleri 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 olanakl,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

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

Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Coéziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan 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 bigimi olarak
belirlenir.

Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “konut disi kentsel ¢alisma ve
depolama alani” olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillikk Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu tasinmazin; ylzolgim, milkiyet, nitelik ve imar durumunun son (g yil
icerisinde degismedigi anlasiimaktadir. Parsel (zerine 2022 yili iginde depo ve idari bina
yapimistir.
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4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine
uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagl 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 Tasginmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu katagiinde kisitlayici kayit bulunmamaktadir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu katuglindeki niteligi “Arsa” olup yapilanmasiyla ilgili yapi ruhsatlari ve yapi
kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklklarina iliskin Esaslar
Tebligi (I11.48.1) 22. madde cergevesinde, degerleme konusu tasinmazin, cins degisikligi
yaptiriincaya degin “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde
bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriislindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin yapil degeri;

- maliyet yontemine gore, 53.063.000.- TL;

- gelir (verim) yontemine gore, 29.464.000.- TL

olarak bulunmustur.

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun oldukca diisiik ve tasinmazdan elde edilebilecek geliri
gostermekte oldukga yetersiz kalmasi dolayisiyla, tasinmazin gercekgi piyasa degerinin maliyet
yontemi ile elde edilen deger lizerinden, 53.063.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu bdlge, konumu, imar durumu, yizolglimd, ulasim ve kullanim olanaklar goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
Ongorilmektedir.
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5.3. Sonug Deger

Samsun ili, Carsamba llgesi, Irmaksirti Mahallesi, 217 ada, 2 parsel sayili, 22.504,78 m2
ylizolcimld, tapu kittglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig
A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z
oniunde bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Yasal Durum Piyasa Degeri KDV Harig >3.063.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 62.614.340.- TL
_ o KDV Harig 53.063.000.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 62.614.340.- TL
Degerleme Uzmani Fatih z{{%:yj':nrikanh Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa TATARCIM OZERE’;?‘MG Fatih OZER
SPK Lisans No: 405020 15:07:56 +0300 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 dizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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