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ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KASTAMONU - TOSYA - YAVUZSELIM
1713 ADA - 11 PARSEL

UZERINDE UST HAKKI BULUNAN ARSANIN CIPLAK MULKIYETI

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.nin istemi U(zerine
hazirlanmustir. 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-202200067
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 20.12.2022

Rapor Tiiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Mustafa TATARCIM - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK Formatinda

midir? Evet
] Yavuz Selim Mahallesi, Niyet Sokak, No: 1,
Tasinmazin Adresi
Tosya/Kastamonu
Tasinmaz ID 122662518

Tapu Kayit Bilgileri

Kastamonu ili, Tosya ilcesi, Yavuz Selim Mabhallesi,
1713 Ada, 11 Parsel

Tapu Kiitigiindeki Niteligi

Bir Kath Celik Konstriiksiyon Prefabrik Arag Muayene
istasyonu

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

Konut Disi Kentsel Calisma Alani, KAKS: 0,50, Hmax:
Serbest

Tasinmazin Giincel Kullanim Durumu

Ara¢ Muayene Tesisi

Rapor Tarihine Gére

Tasinmazin Ciplak
Miilkiyetinin;

Vasal Durum Degeri 1RV Haric 4.807.000.- TL
& KDV (% 18) Dahil 5.672.260.- TL
_ . | KDV Harig 4.807.000.- TL

M Durum D
eveut Durum Degert " 5y (9% 18) Dahil 5.672.260.- TL

Badimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.

v’ Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusunu olusturan tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile

herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

\

Degerleme hizmetinin licreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagli degildir.

v Dederleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve dederleme uzmanlari icin
belirlenmis él¢iitler ve kurallar ¢cercevesinde gergeklestirilmistir.

\

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

v’ Dederleme uzmani, dederleme calismasi 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
Kastamonu ili, Tosya ilgesi, Yavuz Selim Mahallesi, 1713 ada, 11 parsel sayili, 5.960,68 m2
yuzolgimld, tapu kitigundeki niteligi “Bir Katl Celik Konstriiksiyon Prefabrik Ara¢ Muayene
[stasyonu” olan ve lizerinde “30 Yil Siireli Ust (insaat) Hakki” kurulu bulunan tasinmazin ciplak
mulkiyetinin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde
bulunulmustur. Bu istemde, misteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

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

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) c¢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; “Yavuz Selim Mahallesi, Niyet Sokak, No: 1, Tosya/Kastamonu”
adresinde yer almaktadir. Tasinmaz, E-90 Karayolu lzerinden Ankara yoninde ilerlenirken
Boglrtlen Mahallesi Koprisi'ni gegildikten sonra yaklasik 750 m uzakhkta, sag tarafta yer
almaktadir. Yakin ¢evrede; Tosya OSB Muddrllgl, Tosya Sanayi Sitesi ve degisik bly(klikte
dinlenme tesisi ve akaryakit istasyonu ve ticari isletmeler bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak bir kdsesi kesik dikdortgen bicimli olup topografik diiz bir
yapidadir. Parselin giiney siniri Niyet Sokak’a yaklasik 87 m cephelidir. Uzerinde Ara¢ Muayene
istasyonu binasi  bulunmaktadir. Parsel, bdlgedeki tim altyapi hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Koordinatlari; “41.0243, 34.0805” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar
Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisi ve Tosya Tapu
Midurligld’nde incelenen tapu kitlklerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gortlmustir:

CIPLAK MULKIYET HAKKININ;

ili Kastamonu Ada No 1713

llcesi Tosya Parsel No 11

Mahallesi Yavuz Selim Yiizélgimi (m2) |5.960,68

Koyu - Yevmiye No 6567

Sokagi - Cilt No 8

Mevkii - Sayfa No 795

Pafta No - Tapu Tarihi 29.07.2022
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Niteligi Bir Katli Celik Konstriiksiyon Prefabrik Arac Muayene istasyonu
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tam

irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii:

- TUVTURK Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz

nitelikte 30 yil streli 4755 sahifede (st (insaat) hakki (18.06.2008 - 1746).

UST HAKKININ;

ili Kastamonu Ada No 1713
ilcesi Tosya Parsel No 11
Mahallesi Yavuz Selim Yizolgclimi (m2) |5.960,68
Koyu - Yevmiye No 6567
Sokagi - Cilt No 48
Mevkii - Sayfa No 4749
Pafta No - Tapu Tarihi 29.07.2022
Niteligi Sirekli ve Bagimsiz Hak (30 Yil Siireli Ust (insaat) Hakki)
Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Sahibi TUVTURK Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve
. Tam
Isletim A.S.

Ust (insaat) hakki, Reysas Tasit Muayene istasyonlari isletim A.S. ile TUVTURK arasinda
imzalanan Alt isletim Sozlesmesi cercevesinde kurulmustur. Siirekli ve bagimsiz nitelikteki st
(insaat) hakki tapu kitugiine 18.06.2008 giinii islenmis olup 30 yil siirelidir. Alt isletim
Sozlesmesi cercevesinde; Reysas Tasit Muayene istasyonlari isletim A.S.’nin miilkiyetindeki
arsa uzerinde TUVTURK lehine 30 yil siireli Gst hakki kurulmus, arsa lizerine ara¢ muayene
istasyonu TUVTURK tarafindan yapilmis ve alt isletim sézlesmesi ile Reysas Tasit Muayene
istasyonlari isletim A.S.’ye teslim edilmistir. Alt isletim S6zlesmesi’'nde, arsa sahibi Reysas Tasit
Muayene istasyonlari isletim A.S.ye Uist (insaat) hakki karsiliginda TUVTURK tarafindan bedel
ddenmesine yoénelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Alt isletim Sézlesmesi’ne gére, arsa
tizerindeki binalar ile ara¢ muayene istasyonu techizatlari TUVTURK’iin miilkiyetindedir ve
TUVTURK bunlari sékiip gétiirme hakkina sahiptir. Uzerinde (st (insaat) hakki kurulmus olan
arsanin ¢iplak miilkiyeti 29.07.2022 giinii Reysas Tasit Muayene istasyonlari isletim A.S.’den
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’ye devredilmistir.

Badgimsiz ve Siirekli Nitelikteki Ust Hakki: Toplumsal ve ézellikle de ekonomik gereksinimlerin
zorlanmasindan 6tiirii hukuksal diizenlemeler ve tapu kiitiigiine yazim yoluyla olusturulan ve
tasinmaz niteligini Medeni Kanun’dan alan (ist hakki, gercekte kisi yararina yiikiimleme (sahsi
irtifak) hakkidir.

Yersel yiikiimleme (ayni irtifak) haklarindan biri olarak (list hakki; Medeni Kanun’un 826.
maddesinden 836. maddesine kadar olan béliimde diizenlenmis olup, hiikiimleri kisaca asagidaki
gibidir:

Baskasinin arazisinin altinda ya da (istiinde yapi yapmak ya da var olan yapilari yerinde tutmak
hakkini veren bir yiikiimleme (irtifak) hakkidir. Bir yapinin basli basina kullaniimaya elverisli
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bagimsiz béliimleri lizerinde ayrica (st hakki kurulamaz. Agaglar ve ormanlar (ist hakkina konu
olamaz.

En az otuz yil icin kurulmussa, siirekli niteliktedir. Baskalarina aktarilabilmesi, mirasg¢ilara
gecebilmesi gibi konularda kisitlamalar getirilmemisse, bagimsiz niteliktedir. Siirekli ve bagimsiz
niteligi bulunan (ist hakki, hak sahibinin istemi lizerine, tapu kiitiigiinde ayri bir sayfaya tasinmaz
olarak yazilir. Ust hakki sona erince yapilar, arazinin biitiinleyici pargasi olur ve arazi sahibine
kalirlar. Arazi sahibi, tersi kararlastiriimis olmadik¢a, kendisine kalan yapilar igin lst hakki
sahibine bir 6deme yapmaz. Ust hakki yiiz yildan daha ¢ok bir siire icin kurulamaz. Kurulmus olan
tist hakki siiresinin dértte licli dolduktan sonra, kurulmasi igcin 6ngdriilen bicime uyularak ve
resmi senet diizenlenerek, en ¢ok yliz yila dedin yeni bir siire igin, istenildiginde siire uzatimi
yapilabilir. Ancak, siire uzatimina iliskin 6nceden yapilan tiim yiiklenimler (taahhiitler)
gecersizdir.

Medeni Kanun’un 827. maddesinde, iist hakkinin kurulmasina iliskin resmi senette (ist hakkinin
igerigi ve kapsami, ézellikle yapinin konumu, bigimi, niteligi, boyutlari, (st hakkinin verilis amaci
ve lizerinde yapi bulunmayan alandan yararlanmaya iliskin konularin yer alacagi belirtilmistir.
Yasa’nin 830. maddesinde; “Tasinmaz sahibine kalan yapilar igin (st hakki sahibine 6denmesi
kararlastirilan tutarin ve bunun belirlenis yéntemi ile belirlenmis bu borcun ortadan kalkmasina
ve arazinin ilk durumuna getirilerek bosaltiimasina iliskin anlasmalar, iist hakkinin kurulmasi igin
gerekli olan resmi bicime uygun yapilmalidir ve bu konular tapu kiitiigiine yazilabilir.”
denilmektedir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Tosya Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin glincel
imar durumu; 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda, “Konut Disi Kentsel Calisma
Alani, KAKS: 0,50, Hmax: Serbest” bicimindedir.

Tosya Belediyesi’'nde tasinmaza iliskin, 37/PRJ-510/2008 onay sayili mimari proje incelenmis;
01.08.2008 giin ve 91 sayili yapi ruhsati ile 06.05.2009 giin ve 24 sayili yapi kullanma izin
belgesi goralmistar.

06.05.2009 giin ve 24 sayili yapi kullanma izin belgesi: 3-A yapi sinifinda, 1 kat (yol kotu Gsti
1) ve toplam 383 m2 yapi insaat alani icin verilmistir.

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

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel lzerinde tek kath (zemin kat) bina bulunmaktadir. Parselde, yapilarin oturdugu alan
disinda kalan yaklasik 1.800 m2’lik bolim saha betonu kaplidir. Sinirlarinda 285 m
uzunlugunda gevre duvari bulunmaktadir.

Arac Muayene istasyonu: Mimari projesine gore; idari B6lim (~ 100 m2) ve Ara¢ Muayene
BolIUm (~ 283 m2) bulunmaktadir. Bina toplam 383 m2 yapi ingaat alanlidir.
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Arac Muayene istasyonu Binasinin:

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi 1 3-A
Binanin Kat Sayisi 01

Yapi insaat Alani (m2) : 383

Yasi 114

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok
Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Kombi
Jenerator :Var
Asansor : Yok

Kapi ve Pencereler : Seksiyonel
Yangin Tesisati :Var

Cati : Panel Sac
Dis Cephe : Aliminyum Kaplama
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : -
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri :Var
Givenlik :Var
Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; tasinmazin genelinin ara¢ muayene tesisi olarak kullanildigi
gorlulmustir. Binanin dis cephesi aliminyum panel kapl olup gatisi ¢elik konstriiksiyon Gzeri
paneldir. Binanin idari bélimde; musteri karsilama alani, mutfak, personel dinlenme odasi,
bay-bayan wc’leri bulunmaktadir. idari bélimde ¢ok amagl kullanilan bélimlerde zeminler
seramik, duvarlar algi siva tGzeri boyalidir. Pencereler aliminyum dogramalidir. Arag muayene
amagli kullanilan bélimlerde zemin saha betonu kapli, duvarlar sandvig panel kaphdir.

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
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2.7. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Amacina uygun bir boélgede bulunmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

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

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, 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 basglica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi

Arsa Degeri: Yapilan arastirmalarda, degerlemesi yapilan taginmaz ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikte, “ara¢ muayene istasyonu alani” lejanth satilik ya da yakin donemde satilmis arsalar
bulunamamistir. Bu nedenle, degerleme konusu tasinmaza yakin boélgelerde yer alan arsalar
arastirilmis ve emlak komisyonculari ile gériismeler yapilmistir. Elde edilen bulgu ve bilgiler
asagidadir.

- Satilik Arsa (Atif Oztoprakei / 531 — 996 09 62): Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin
ve ayni caddeye cepheli, konut disi kentsel calisma alani (KAKS: 0,50) imarli Yavuzelim
Mahallesi, 1731 ada 3 parsel sayili, 2.035,01 m2 yizolcimli arsanin 1.554 m2’lik payi
1.380.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 888.- TL]

- Satilik Arsa (Hayrettin Kiipeli / 505 — 351 81 93): Degerleme konusu tasinmaza yakin, Tosya
Yeni Kicgik Sanayi Sitesi'nde, kiclk sanayi sitesi alani imarli, Yavuzselim Mahallesi, 1941
ada 4 parsel sayili, 2.990,51 m2 yizolcimli arsanin 213,57 m2’lik payr 220.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.030.- TL]

- Satilik Arsa (Keller Williams Nova / 533 — 814 04 00): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, benzer konumda, ana cadde cepheli, konut + ticaret alani imarl, Cumhuriyet
Mahallesi, 1786 ada 2 parsel sayili, 449,34 m2 yiizol¢climli arsa 475.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 1.057.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Eseroglu Emlak / 532 — 793 32 33): Yapilan gérismede; degerleme
konusu tasinmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 850 — 900 TL/m?2
araliginda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare satis fiyati: 875.- TL]
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- Piyasa Arastirmasi (Keller Williams Nova / 533 — 814 04 00): Yapilan goérismede;
degerleme konusu tasinmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 900.- TL/m2
dolayinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Metrekare satis fiyati: 900.- TL]

Yukaridaki bulgu ve bilgiler gergevesinde, degerleme konusu tasinmazin arsa piyasa metrekare
satis fiyatinin yaklasik 900.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Ust Hakki Degeri: Ust hakki degerlemelerinde, arazi dederinden ne tutardaki béliimiin iist hakki
degeri olarak belirlenecedi 6nemli bir sorun olarak karsimiza ¢itkmaktadir. Bu konuda, eski 2762
sayili Vakiflar Kanunu ile giincel 5737 sayili Vakiflar Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu ve 492 sayili
Harglar Kanunu’nda basvurulabilecek kimi diizenlemeler bulunmaktadir.

Eski 2762 sayil Vakiflar Kanunu’nun 27. maddesi, “mukataali” ve “icareteynli” vakiflarda taviz
bedelini; tasinmazin siiriim (rayic), icra yoluyla satis ya da kamulastirma degerinin ylizde yirmisi
olarak belirlemistir. Buna gére, ¢iplak miilkiyeti bir vakifta bulunan arazinin stiresiz yararlanma
hakkini elinde bulunduran kisi, arazi icin belirlenecek dederin yiizde yirmisini Vakiflar Genel
Miidiirliigii'ne 6demekle, ¢iplak miilkiyeti de kendi lizerine alabilecektir. Baska bir deyisle, arazi
degerinden ylizde yirmisi ¢iplak miilkiyet hakkina, yiizde sekseni yararlanma hakkina
verilmektedir. Giincel 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 18. maddesinde ise, vakif taviz bedeli islem
giiniindeki tasinmaz (emlak) vergisi dederinin yiizde onu (% 10°u) olarak belirlenmistir. Buna gére
de, arazi degerinden ylizde onu ¢iplak miilkiyet hakkina, yiizde doksani yararlanma hakkina
verilmektedir.

3194 sayil imar Kanunu’nun “Orfii Belde, Paftos” baslikli gegici 5. maddesinde de, ¢iplak miilkiyet
hakki icin, arazinin son tasinmaz vergisi dederinin yiizde yirmisi oraninda dedger belirlenmistir.
Geriye kalan yiizde seksenlik deger, yararlanma hakkinin karsiligidir.

Yine 492 sayili Harglar Kanunu’nun 64. maddesinde; “Ciplak (kuru) miilkiyet ve yararlanma
(intifa) haklarina iliskin harglarin belirlenmesinde, tapu yénetiminde yapilan islemde belirlenen
degerin lgte biri ¢iplak miilkiyete, (icte ikisi de yararlanma hakkina ayrilir.” denilmektedir.
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Vakif tasinmazlari ile érfii belde ve paftoslar igin, miras¢ilara da gegen bigcimdeki siiresiz
yararlanma haklarina karsin, Harglar Kanunu’nda sézii edilen yararlanma (intifa) hakki, en ¢ok
sahibinin yasami ile sinirhidir. Bu nedenle, Harglar Kanunu’nda yapilan belirleme cercevesinde,
belirli siireli iist hakkinin dederini, arazi degerinin 2/3’ii olarak ele almak akilci bir yaklasim olarak
gériinmektedir. Ust hakki bir kez de en ¢ok yiiz yillik siire icin kurulabildiginden (MK. 836), séz
konusu 2/3’liik degeri de yiiz yilik yararlanma hakki siiresinin karsiligi olarak gérmek uygun
olacaktir. Ust hakki degerinin saptanabilmesi icin éncelikle arazi dederinin belirlenmesi geredi
agiktir.

Ust (insaat) hakki, Reysas Tasit Muayene istasyonlar isletim A.S. ile TUVTURK arasinda
imzalanan Alt isletim Sézlesmesi cercevesinde kurulmustur. Alt isletim Sézlesmesi'nde, arsa
sahibi Reysas Tasit Muayene istasyonlari isletim A.S.’ye st (insaat) hakki karsiliginda TUVTURK
tarafindan bedel &denmesine yénelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Alt isletim
Sozlesmesi'ne gore, arsa Uzerindeki binalar ile ara¢ muayene istasyonu techizatlari
TUVTURK’iin miilkiyetindedir ve TUVTURK bunlari sékiip goétiirme hakkina sahiptir. Uzerinde
Ust (ingaat) hakki kurulmus olan arsanin g¢iplak milkiyeti 29.07.2022 gini Reysas Tasit
Muayene Istasyonlari isletim A.S.”den Reysas Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'ye
devredilmistir.

Ciplak miilkiyet + yararlanma hakkindan olusan tasinmazin arsasinin degeri; (5.960,68 m2 x
900.- TL) = ~ 5.365.000.- TL'dir.

Suresi 17.06.2038 glinii sona erecek olan ve geriye yaklasik 15,6 yillik stiresi kalan st hakkinin
(vararlanma hakkinin) degeri; (5.365.000.- TL x (2/3) x (15,6/100)) = ~ 558.000.- TL olacaktir.

Tasinmazin arsasinin ¢iplak miilkiyet degeri de; (5.365.000.- TL — 558.000.- TL) = 4.807.000.-
TL olacaktir.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
¢ikarak, 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 yéntem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgl yapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda ozellikle
kullanilir.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Tasinmazin yapil degeri ve yalnizca Ust (ingaat) hakkinin yapili degeri ayri ayri hesaplanmistir.

3.2.2.1. Tasinmazin Yapil Degeri
Degerleme konusu tasinmazin yapi ve tesis degerinin saptanabilmesi icin maliyet yonteminin
uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayili Emlak
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Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tuzik’te yer
alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullaniimistir.

. Yipranma
Yapi | Alan |Yapim Metrfekare Mahygt Yipranma Payi Y|prar'1maI|
Yapi simifi| (m2) | Vi Yas | Maliyeti Bedeli Orani Tutar Maliyet
(TL) (TL) Bedeli (TL)
(TL)
Bina 3-B 383 | 2008 | 14 4.650|1.780.950| % 15,00| 267.143| 1.513.808
Cevre
N .| 1-A | 1.800| 2008 | 14 650|1.170.000| % 20,00| 234.000 936.000
Dizenlemesi
2.950.950 501.143| 2.449.808

Tasinmazin Yapil Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 5.365.000.- TL'lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 2.450.000.- TL yap! degerinin
toplamindan yaklasik 7.815.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.2.2.2. Ust (insaat) Hakkinin Yapili Degeri

Degerleme konusu tasinmazin yapi ve tesis degerinin saptanabilmesi icin maliyet yonteminin
uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’te yer
alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullaniimistir.

. Yipranma
Yapi | Alan |Yapim Metrgkare Mallygt Yipranma Payi Y|pra|.1mal|
Yapi sinifi | (m2) | il Yas | Maliyeti Bedeli Orani Tutar Maliyet
(TL) (TL) Bedeli (TL)
(TL)
Bina 3-B 383| 2008| 14 4.650|1.780.950| % 15,00| 267.143| 1.513.808
Cevre
i .| 1-A | 1.800| 2008 | 14 650|1.170.000| % 20,00| 234.000 936.000
Dizenlemesi
2.950.950 501.143 | 2.449.808

Ust Hakki ve Yapi Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 558.000.- TL'lik Gist
hakki arsa degeri ve maliyet yéntemine gére bulunan yaklasik 2.450.000.-TL yapi degerinin
toplamindan yaklasik 3.008.000.- TL degere ulasiimaktadir.

Sayfa 11/ 15 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

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.

Guncel imar planina gore Uzerindeki yapilasma yogunlugunun oldukca disik ve elde
edilebilecek geliri gostermekte oldukca yetersiz kalacak olmasi dolayisiyla, tasinmaz icin gelir
yontemleri uygulanamamistir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar ve degeri g6z 6nline alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi igin aylik
16.750.- TL ve ciplak mulkiyeti icin de aylik 15.000.- TL dolayinda kira degeri uygundur.

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 yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi ingaat alanlari Gzerinden, parsel lizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Metrekare Sigorta Degeri
Yapilar Yapi Sinifi Alan (m2) Maliyeti (TL) (L)
Ara¢ Muayene istasyonu 3-A 383 4.650 1.780.950
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 Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
turadir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zglin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliclligi ve kendine 6zgl Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikga deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestiriimis 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 olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir
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ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yuksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bicimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden cok akilci ve gercekci kullanim segenegi icin finansal gerceklestirilebilirlik
(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 “konut disi kentsel ¢alisma alani”
olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

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

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 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 Taginmazin Yapilastirilmasi 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 A¢ciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin ciplak milkiyetinin tapu kitigiinde;

- irtifak Haklari_ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimi'nde; “TUVTURK Kuzey Tasit
Muayene istasyonlari Yapim ve Isletim A.S. lehine, 30 yil siireli iist (insaat) hakk:”

kaydi yer almaktadir. S6z konusu kayit; tasinmazin ¢iplak miilkiyet degerine olumlu ya da

olumsuz bir etkide bulunmamakta olup devredilebilmesine de engel degildir.

Degerlemenin konusu, Uzerinde 30 yillik bagimsiz ve sirekli st hakki kurulu bulunan
tasinmazin ¢iplak milkiyetidir. Ust hakki ve bu (ist hakkina dayanilarak yapilmis ara¢ muayene
istasyonu yapisinin degeri ise; 3.008.000.- TL olarak belirlenmis olup “Degerleme ve
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Yéntemleri” bélimiindeki “3.2.2. Ust (insaat) Hakkinin Yapili Dederi” bashg altinda
aciklanmistir. Ust hakki Gizerinde ise, irtifak hakki niteliginde ayrica bir hak bulunmamaktadir.

4.9. Ust Hakkinin Devri

Tapu kitiigiinde ayri bir sayfaya; “Siirekli ve Bagimsiz Hak (30 Yil Siireli Ust (insaat) Hakki)”
olarak, 18.06.2008 giin ve 1746 yevmiye numarasi ile kaydedilen Ust hakkinin tictinci kisilere
devrine bir engel bulunmamaktadir. Taraflarindan birinin TUVTURK Kuzey Tasit Muayene
istasyonlari Yapim ve isletim A.S. olmasi nedeniyle, tist hakki sézlesmesi bu rapor ekine
konulamamuistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin ¢iplak milkiyetinin tapu katGgindeki niteligi “Bir Kath Celik Konstriiksiyon
Prefabrik Ara¢ Muayene istasyonu” olup yapilanmasiyla ilgili yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22.
madde c¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmazin ciplak milkiyetinin, “Bir Kath Celik
Konstriiksiyon Prefabrik Ara¢ Muayene istasyonu” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim
ortakligl portfoyline bulunmasinda bir sakinca olmadigi gorislindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Glncel imar planina goére Uzerindeki yapilasma yogunlugunun olduk¢a disik ve elde
edilebilecek geliri gostermekte oldukga yetersiz kalacak olmasi dolayisiyla, tasinmaz igin gelir
yontemleri uygulanamamistir. Taginmazin degerlemesinde kullanilan karsilastirma (emsal) ve
maliyet yontemlerinin, birbirlerini tamamlar nitelikte olmalari nedeniyle, sonuglarinin
uyumlastiriimasi s6z konusu degildir.

Ote yandan, Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari
ve Yontemleri” baslikli bolimiiniin 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar géz 6niine alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden cok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.
Buna gore de, tasinmazin degerlemesinde baska bir yontem daha kullanilmasi gerekli
gorilmemistir.

5.3. Sonug Deger

Kastamonu ili, Tosya ilgesi, Yavuzselim Mahallesi, 1713 ada, 11 parsel sayil, 5.960,68 m2
ylUzélcimli, tapu katigindeki niteligi “Bir Katli Celik Konstriiksiyon Prefabrik Ara¢ Muayene
[stasyonu” olan ve tizerinde “30 Yil Siireli Ust (insaat) Hakkr” kurulu bulunan tasinmazin ciplak
miilkiyetinin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z oniinde bulundurularak,
degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasilmistir.
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) L KDV Harig 4.807.000.- TL
Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 5.672.260.- TL
) L KDV Harig 4.807.000.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 5.672.260.- TL
Degerleme Uzmani Djtalolarak Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa TATARCIM Fatih OZER &en Fatih OZER
SPK Lisans No: 405020 50533 10300 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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