Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
SAKARYA - ARIFIYE - YUKARIKIREZCE
2587 ADA - 46 PARSEL

TARLA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$.’nin istemi {izerine
hazirlanmistir.  Tlgilisi ve hazirlamis amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S$.’nin yazili onayr alinmadan igilincii kisiler tarafindan kullanilamaz,

cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800064
Rapor Tarihi 24.12.2018
Degerleme Tarihi 20.12.2018
Rapor Tiirii Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Aylin KUYUMCU - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER

Dayanak So6zlesmenin Tarih ve

29.01.2018 - 002
Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri

Kapsaminda midir? SPK Standartlarina Uygundur.

Yukarikirezce Mahallesi, 2587 Ada, 46 Parsel,

Tasinmazin Adresi Arifiye/Sakarya

Sakarya Ili, Arifiye ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi,

Tapu Kayit Bilgileri 2587 Ada, 46 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi Tarla

Tasmmazin Parselinin Giincel

. Tarim Alani
Imar Durumu

Tasinmazin Giincel Kullanim Depolama, Tamirhane, Akaryakit Dolum ve Idari
Durumu Bina Alani
Yasal Durum

KDV Haric: 5.985.000.- TL
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin | KDV Dahil: 7.062.300.- TL
Degeri Mevcut Durum

KDV Haric: 11.848.000.- TL
KDV Dahil: 13.980.640.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmanimin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
v" Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sumrlidir.

v Degerleme uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden
miisteri ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
v’ Degerleme hizmetinin ticreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

v’ Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve degerleme
uzmanlart i¢in belirlenmis olciitler ve kurallar ¢ercevesinde gerceklestivilmistir.
v’ Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v Degerleme uzmani, degerleme c¢alismast swasinda tasinmazi kisisel olarak gormiis ve

incelemigtir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN ILGILIiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve taginmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun siireli kiralamak tizere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tiirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

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

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Simirlamalar
Sakarya ili, Arifiye Ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada, 46 parsel sayili, 34.199,71 m2
yiizolgtimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla
Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan
herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullamlan Deger Tamimi ve Varsayimlar
Degerleme c¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
taginmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ercevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasimin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iy1 diislinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alict ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma ¢ergevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alict ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi i¢in uygun bir siire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlar1 iizerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NI NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydig
yararliliklarin1 gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
sinirlandirilmadig varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaza iligskin; 28.12.2015 giin ve REYS-201500088 sayili degerleme raporumuz,
08.02.2016 giin ve REYS-201600002 sayil1 kira degeri belirleme raporumuz ile 27.12.2016
giin ve REYS-201600050 sayili degerleme raporumuz bulunmaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi 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
tizerinde gilineye dogru yaklasik 3,2 km ilerlendiginde sag tarafta tasinmazin girisine
ulagilmaktadir. Tasinmaz; Eskigehir Caddesi’nin dogu bitisiginde, Sakarya Nehri’nin kus
ucusu Yaklasik 325 m batisinda, Anadolu Otoyolu’nun kus ucusu yaklasik 3 km giineyinde,
Arifiye Ilgesi merkezinin yaklasik 5 km giineybatisinda, Sakarya 1. Organize Sanayi
Bolgesi’nin yaklasik 4 km giineybatisinda yer almaktadir. Yakin ¢evrede; depolama ve tiretim
amagli kullanilan yapilar ve bos araziler bulunmaktadir.

Taginmazin parseli, geometrik olarak ¢cokgen yamuk bi¢imli olup topografik olarak diiz ve
engebesiz bir yapidadir. Parselin bati sinirmin giiney boliimii Eskisehir Caddesi’ne yaklagik
65 m, kuzeydogu smir1 1009. Sokak’a yaklasik 300 m cepheli olup 6teki sinirlart komsu
parsellere bitisiktir. Uzerinde degisik amaglara yonelik kullanilan yapilar bulunmaktadir.
Parsel, bolgedeki altyapr hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlari; “40.68088015,
30.36632520” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Sakarya Ada No 2587

Tlgesi Arifiye Parsel No 46

Mahallesi Yukarikirezce Yiizolgiimi (m2) |34.199,71

Koyii - Yevmiye No 2454

Sokagi - Cilt No 11

Mevkii - Sayfa No 1018
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Pafta No G24C08A3ACD | Tapu Tarihi 26.09.2013

Niteligi Tarla

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisma gore,
degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Boliimii:

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

- 3402 Sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir
(23.09.2016 - 3161).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Arifiye Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, tasinmazin parseli koy yerlesik alan simirlart
disinda ve plansiz alanda kalmakta olup “Tarim Alani” niteliklidir. Parselin i¢inde yer aldigi
bolgenin 1/5.000 dl¢ekli nazim imar plani ve 1/1.000 dlgekli uygulama imar plant yoktur.

)

bulunmayan, yerlesme ve yerlesik alanlar disi yerlerde bulunan parsellerde; yapt insaat
alam katsayisi (KAKS) % 5 'ten ¢ok olmamak, yapt insaat alanlar: toplami 250 metrekareyi
gecmemek, sacak diizeylerinin dogal tabandan yiiksekligi 6,5 metreyi ve 2 kati asmamak,
yola ve parsel simirlarina 5 metreden ¢ok yaklagsmamak kosulu ile bir ailenin oturmasina
ozgii bag evi ve yazlik ev, kir kahvesi, lokanta ve bunlarin eklentileri yapilabilir.

Bu alanlarda tarimsal iiretimi korumak amaci ile iiretimden satis asamasina degin tiim
etkinlikleri iceren, biitiinlesik (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 cukurlari, art evieri, balik tiretim yapilar: ve un degirmenleri gibi konut dis
yvapilar, ¢ikis aldigr yola 10 metreden, parsel sumirlarina 5 metreden ¢cok yaklagmamak,
parselde bulunan biitiin yapilara iliskin yapr insaat alam katsayist % 401 ve yapi
yiiksekligi 6,50 metreyi ve 2 kati asmamak kosuluyla yapilabilir.

Ayrica bu yapilarla ilgili olarak, Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi ve oteki ilgili
kurum ve kuruluslarin tasra orgiitlerinin uygun goriistiniin alinmast ve baska bir amagla
kullaniimayacagina iliskin, yapt sahiplerince ilgili yonetime ydnelik noter onayl
yiiklenimde bulunulmasi gereklidir.

(M) Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullanilmasina Dair Yonetmelik'in 2, 5 ve 11. maddeleri
cercevesinde;, Gida Tarum ve Hayvancilik il miidiirliiklerinin uygun gériisii alinarak, tarim
alanlarinda tarimsal amacl ya da tarim dist amaclara yonelik depolama tesislerinin
yapumina izin verilebilir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel iizerinde onayli mimari projesi ve ruhsatt bulunmayan; 10 adet 2-C yap1 sinifinda
yaklagik 12 yasinda tek katli depo ve ek yapilart (toplam ~ 8.500 m2), 1 adet 2-C yap1
smifinda yaklasik 12 yasinda iiriin kontrol binasi (~ 1.600 m2), 1 adet 2-B yapi sinifinda
yaklagik 15 yasinda tek katli tamirhane (~ 1.000 m2), 1 adet 3-A yap1 smifinda 2 katl ve
yaklasik 12 yasinda idari bina (~ 500 m2), 1 adet 2-B yap1 sinifinda yaklasik 15 yasinda 2
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katli prefabrik yap1 (~ 250 m2) ve 1 adet 2-A yap1 sinifinda yaklasik 12 yasinda kanopi (~ 50
m2) altinda 2 tabancali akaryakit dolum istasyonu bulunmaktadir. Parsel tizerindeki yapilarin
disinda kalan alanlar parke tas ve saha betonu ile kaplanmistir. Parselin sinirlarindan bir
boliimii tel orgii ile gevrilidir.

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 Yapilagsma
Parsel iizerindeki yapilarin timi ruhsatsizdir ve yasal degildir.

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler
2.6.1. Olumlu Faktorler
- Sanayi ve depolama amagch olarak gelisen bolgede bulunmasi,

- Eskisehir Caddesi’ne cephesinin bulunmasi.

2.6.2. Olumsuz Faktorler
- Plansiz alanda yer almasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Taginmazin degerlemesinde kargilagtirma (emsal) ve maliyet yontemleri kullanilmustir.

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arazi Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arazisi ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki
araziler i¢in yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satihk Arazi (Giinaydin Emlak / 533 — 668 71 54): Degerleme konusu taginmazin karsi
tarafinda, 2598 ada 30 parsel sayili, 10.481 m2 yiizol¢iimli tarla 1.850.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 177.- TL]

- Satihk Arazi (Kurtoglu Emlak / 532 — 172 94 66): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, 3.570 m2 yiizdlgtimlii tarla 600.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati:
168.- TL]

- Satihk Arazi (Giinaydin Emlak / 533 — 668 71 54): Degerleme konusu tasinmaza
yaklasik 2,5 km uzaklikta, Eskisehir Caddesi’ne 200 m mesafede 8.377 m2 yiizélgiimli
tarla 1.350.000.- TL’den satiliktir. [/Metrekare satis fiyati: 161.- TL]

www.emelzd com. v
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- Satihk Arazi (Yasam Emlak / 264 — 282 50 50): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, 1.800 m2 ylizolgiimlii tarla 320.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati:
178.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Arifiye Emlak / 264 — 229 36 54): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan ve benzer imar durumuna sahip olan arazilerin

160 - 180 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. /Ortalama metrekare sats
fivati: 170.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Karakullukcu Emlak / 541 - 739 48 66): Yapilan goriismede;
degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan ve benzer imar durumuna sahip,
Eskigehir Caddesi’ne cephesi olan arazilerin 180 - 200 TL/m2, cephesi olmayan arazilerin
ise 160 — 175.- TL dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare
satig fivatr: 190.- TL]

Degerleme konusu taginmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arazilerin satisi i¢in, 160 -
190 TL/m2 fiyatlar istendigi goriilmiis; ana yola cephesinin bulunmasi nedeniyle degerleme
konusu taginmazin metrekare satis fiyatinin 175.- TL/m2 olacagi sonucuna ulasilmigtir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arazi degeri; (34.199,71 m2 x 175.- TL) = ~
5.985.000.-TL bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar ile 1319
say1il1 Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayrmlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligkin
Tiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlar: Gésteren Cetvel” kullanilmugtir.

. Yipranma
Yapi| Alan | Yapm Metr?kar.e Ma"ye.t Yipranma Pay1 YlpraPInah
Y apilar Snifi| (m2) | Yib Yas [ Maliyeti Bedeli Oran Tutari Maliyet
(TL) (TL) Bedeli (TL)
(TL)
Depo ve 2.c | 8500 - |~12 578| 4.913.000] % 1500 736.950| 4.176.050
Eklentileri
idari Bina 3A| 500 - |~12 800| 400.000] % 15,00 60.000]  340.000
Urtin Kontrol | ~ | 1 600| - |[~12 578| 924.800] % 15,00 138.720|  786.080
Binasi
Tamirhane | 2-B | 1.000] - |~15 483|  483.000] % 20,00 96.600|  386.400
:’(’:;fb”k 28| 370 - |~15 483| 178.710| %2000 35.742|  142.968
Alkaryalit 3-A 50 - |~15 800  40.000| % 20,00  8.000 32.000
Dolum
6.939.510 1.076.012| 5.863.498
www.emelad com. i
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Tasinmazin Mevcut Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 5.985.000.-
TL’lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 5.863.000.- TL’lik yapi
degerinin toplamindan 11.848.000.- TL mevcut durum degerine ulasilmistir.

3.3. Gelir Yontemi
Parsel iizerindeki yapilarin yasal olmamasi nedeniyle gelir yontemi uygulanmasi s6z konusu
degildir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da,
“Tarum Alan” olarak belirlenmistir. Bu durumuyla, taginmaz igin proje gelistirme olanagi da
bulunmamaktadir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gecgerlilik Kosulu

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz online alinarak, tasinmazin yalnizca arazisi igin aylik
21.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi1 yaklagik birim maliyetleri ve yapi ingaat alanlar1 lizerinden, parsel iizerinde
yer alan ruhsatsiz yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yap1 Sinift m2 M'Z:(ia)t/z:(?'rl'eL) Slgor(t_ia_lgegerl

Depo ve Eklentileri 2-C 8.500 578 4.913.000
Idari Bina 3-A 500 800 400.000
Uriin Kontrol Binas1 2-C 1.600 578 924.800
Tamirhane 2-B 1.000 483 483.000
Prefabrik Yap1 2-B 370 483 178.710
Akaryakit Dolum 3-A 50 800 40.000

6.939.510

BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.

www.emeldd com.ir
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4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiriidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazIig1 nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kaliciligr ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da lizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a 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 sdyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
> Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan taginmazi en yliksek degerine ulastiran, en akilct ve en gergekci
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢im agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bigim agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilct ve gerceke¢i kullanim segenegi icin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) ¢alismasi yapilir. Oteki smamalarin yam sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu taginmazin parselinin “tarim alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisinday1z.

4.3. Son Uc¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu taginmazin niteligi, ylizol¢imii, imar, miilkiyet ve yapilasma durumunun
son li¢ y1l icerisinde degismedigi anlagilmaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu tasinmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yapi ruhsat1 bulunmamaktadir.

4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Tlgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.6. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Beyanlar Boliimii’nde; “I no’lu parseldeki binanin 3 no’lu parsele 694 m2 tecaviizii
vardir” ve “3402 Sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasimin (a) bendi uygulamasina
tabidir”

kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkisi bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da,

“Tarum Alani” bigimindedir. Uzerindeki yapilara iligkin onayli mimari proje ve yapi1 ruhsati
www.emeldd com.ir
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bulunmamaktadir. Raporun “2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” bashkli
boliimiinde agiklanan yasal diizenlemeler ¢ergevesinde, lizerindeki yapilar ruhsatlandirilarak
ya da yikilip yeni tarimsal amagli depolama yapilart yapilmak amaciyla ve “Tarla” nitelikli
olarak, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1) 22. maddesine
gore, taginmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda bir sakinca
olmadig1 goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonu¢lariin Uyumlastirilmasi

Tasinmazin parseli koy yerlesik alan sinirlar1 disinda ve plansiz alanda kalmakta olup “Tarim
Alant” niteliklidir. Parselin icinde yer aldigi bolgenin 1/5.000 6l¢ekli nazim imar plani ve
1/1.000 olgekli uygulama imar plan1 bulunmamaktadir. Bu nedenle, tasinmazin
degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri uygulanabilmistir. Baskaca bir
yontem kullanma olanagi bulunmadigindan, birbiriyle uyumlastirilmasi gereken yontemler
s0z konusu degildir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yiizélglimii, ulasim ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongoriilmektedir.

5.3. Sonu¢ Deger

Sakarya Ili, Arifiye Ilgesi, Yukarikirezce Mahallesi, 2587 ada, 46 parsel sayili, 34.199,71 m2
yiiz6lglimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz
oniinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

Yasal Durum Icin:
KDYV harig, 5.985.000.- TL,;
KDV (% 18) dahil, 7.062.300.- TL;

Mevcut Durum Icin:
KDYV harig, 11.848.000.- TL,;
KDV (% 18) dahil, 13.980.640.- TL

olabilecegi sof??ita ulagilmustir.
e
Deg e Uzmam - Sor gerleme Uzmani

AylinKUYUMCU M oK TagMEZ Deforiems Fatih OZER
SPK Lisans No: 404146 g Dt V.. 3

330 T30 190 SPK Lisans No: 400799

ek oo i

 Bu rapor incelemelerin yapildig: 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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BOLUM 6
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6.2. Fotograflar

Degerleme
Konusu
Tasinmaz

Depo ve EkKlentileri
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Akaryakit Dolum Istasyonu

|

[dari Bina
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Prefabrik Yap1

Tamirhane
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Beyan 1 nolu parseldeki bin
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lu parsele 694 =2 bina -

. maddesinin 2. fikrasinmin (a
lamasina tabidir.

MULK1YET BILGILERL

(Bisse) Sistem No Malik El Birli¥i No Hisse Pay/Payda Metrekare

{1} 248738¢47

Terkin Sebebl-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmi)
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6.4. Kadastro Paftasi
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6.5. imar Durumu

IMAR DURUMU
o | ADRES Imar Durum No:
= T.C.
g i \ :
s ‘ST | s

/ /2014  Tanhli dilekgenize W.Ilk veriimistir.

Mil Yol Boyu Ticaret [ |iskan Dis1 Sahadadir. [ | Amme Hizmetine Aynlan Saha [ IKD.K.CA.

[M] Ticaret [_|iskan Sahasindadir. [ Programdadir [IYerlegik Alan Igi
Kigik Sanayi ["] Sanayi Sahasi [ Program Disidir. [ Yerlesik Alan Disi

e %

10 12000

Yol Genigligi _ Mahallesi I YUKARIKIRAZCA MAH
Yapi Dizeni - Kat Adedi — | Kad. Pafta No. S ' 3
Bina Yoksekligi o ' Ada No. I 2687
Bina Derinligi — | Parsel No. ;-
On Bahge Mesafesi = | Yazolgama e
Yan Bahge Mesafesi S— B Imar Pch No. ! PLANSIZ ALANDADIR.
Arka bahoe mesafesi T " Imar Plam Tarihi S a—
EMSAL —
KAKS — / |
astro Paftasini imt.ve Se| \ L LMD TANSS
mara Adapte Eden X e saied |
75114 12015 291 7 12015 V2h 12018

1-Imar Durumu ile ingaat yapilamaz. Imar Planinda bir degisiklik olursa bir hak iddia edilemez.
2-Ruhsat igin proje ile muracaat edildigi zaman kadastrodan alinacak roperli kroki ibraz1  edileceidtir.
3-Kadastro tarafindan malkiyet sinirlan tespit  edildikten sonra ingaat yerl belediyemiz tarafindan tespit edilecektir.

gfmun Yapilarda em Yonetmeligine u caktir ; Ll
S BU IMAR DURUMU 01062013 GUNONAYLI PLANLI ALANLAR TIP IMAR YONETMELIGI HOKOMLERINE GORE DUZENLENMIS

OLUP, PROJELER YONETMELIGE UYGUN OLARAK DUZENLENECEKTIR.
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6.6. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

WP

Sermun Prpman

Tarih : 17.03.2015 No: 404146

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'non “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig i (V11-128.7) uvannca

Aylin KUYUMCU

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmugtir.

’@em HANLIOGLU N Tubs ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE siciL MUDORD GENEL MUDUR YARDIMCISI
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6.7. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Serd: VIlI, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar iin Lisanslarna ve Sicil Tutmaeya lligkin Esaslar Hakkinda Tebii3™1 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

’

v %

Nkay ARIKAN N zat OZTANCUT
GENEL SEXRETER
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