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OZET BILGILER

Rapor No REYS-202200001
Rapor Tarihi 13.01.2022
Degerleme Tarihi 11.01.2022

Rapor Tiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Mistak Duran SARIOGLU - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

10.01.2022 / 005

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazlarin Adresi

Suluca Mahallesi, 0 ada 1828, 1829, 1832, 1833, 1834,
1835 ve 1901 parsel, Saricam/Adana

Tasinmazlar ID

106757812, 106757813, 106757816,
106757819, 119184873

106757817,

Tapu Kayit Bilgileri

Adana ili, Saricam ilgesi, Suluca Mahallesi, 0 ada 1828,
1829, 1832, 1833, 1834, 1835 ve 1901 parsel

Tapu Kiitugiindeki Nitelikleri

Arsa

Tasinmazlarin Parsellerinin
Giincel imar Durum

Konut Disi Kentsel Calisma Alani, Ayrik Diizen, TAKS: 0,70,
KAKS: 2,40

Tasinmazlarin Giincel Kullanim

Bos Arsal
Durumu os Arsalar
Rapor Tarihin Yasal Durum Toolam KDV Harig 24.560.000.- TL
GZ':: arhin€ | piyasa Degeri P KDV (% 18) Dahil 28.980.800.- TL
Mevcut Durum KDV Harig 24.560.000.- TL
Tasinmazlarin; | . . . Toplam :
Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 28.980.800.- TL

Badgimsizlik ve Uygunluk 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 yatirrm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli 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 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
Adana ili, Saricam ilgesi, Suluca Mahallesi, 0 ada 1828, 1829, 1832, 1833, 1834, 1835 ve 1901
parsel sayili, tapu kitigundeki nitelikleri “Arsa” olan tasinmazlarin pazar degerlerinin
belirlenmesi amaciyla sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri
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) calismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, 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 igcin uygun bir slire taninmustir.

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
sinirlandiriilmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmazlar i¢in 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 tasinmazlar; “Suluca Mahallesi, Adana — Osmaniye Karayolu (D-400
Bulvari), 0 ada 1828, 1829, 1832, 1833, 1834, 1836 ve 1091 Parsel, Saricam/Adana” adresinde
yer almaktadir. Taginmazlar; Adana ili merkezinin kus ucusu yaklasik 18,5 dogusunda, Suluca
Mahallesi merkezinin kus ucgusu yaklasik 2,15 km gineybatisinda, Adana Haci Sabanci
Organize Sanayi Bolgesi'nin 4,2 km batisinda, Adana — Osmaniye Karayolu’nun kuzey
kenarinda yer almaktadir. Yakin ¢evrede; Gokbora Uluslararasi Nakliyat Deposu, Reysas
Depolari, As Yem, BP Akaryakit istasyonu, Adana Haci Sabanci Organize Sanayi Bélgesi
bulunmaktadir. Bélgenin Adana — Osmaniye Karayolu kenarlarinda, sanayi ve lojistik amacl
yapilasmanin artmakta oldugu gorilmektedir.

1828 Parsel: Adana - Osmaniye Karayolu’na kus ucusu yaklasik 185 m uzaklkta, geometrik
olarak dikdortgenimsi yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir.
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kuzeyindeki heniiz acilmamis imar yoluna
yaklasik 120 m, batisindaki heniliz agilmamis imar yoluna yaklasik 64 m cephesi bulunan
parselin gliney ve dogu sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari; “36.9708, 35.5441”
bicimindedir.

1829 Parsel: Adana - Osmaniye Karayolu’na kus ugusu yaklasik 150 m uzaklikta, geometrik
olarak paralelkenarimsi yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Batisindaki heniiz agcilmamis imar
yoluna yaklasik 43 m cephesi bulunan parselin 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir.
Koordinatlari; “36.9704, 35.5444” bicimindedir.

1832 Parsel: Adana - Osmaniye Karayolu’na kus ucusu yaklasik 85 m uzaklikta, geometrik
olarak dikdortgenimsi bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir.
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Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kuzeyindeki heniiz acilmamis imar yoluna
yaklasik 40 m cephesi bulunan parselin 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“36.9703, 35.5449” bigimindedir.

1833 Parsel: Adana - Osmaniye Karayolu’na kus ugusu yaklasik 90 m uzaklikta, geometrik
olarak dikdortgenimsi bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir.
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kuzeyindeki heniiz acilmamis imar yoluna
yaklasik 41 m cephesi bulunan parselin 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“36.9703, 35.5449” bicimindedir.

1834 Parsel: Adana - Osmaniye Karayolu’na kus ugusu yaklasik 95 m uzaklikta, geometrik
olarak dikdortgenimsi bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir.
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kuzeyindeki heniiz acilmamis imar yoluna
yaklasik 46 m cephesi bulunan parselin 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“36.9701, 35.5458” bicimindedir.

1835 Parsel: Adana - Osmaniye Karayolu’na kus ugusu yaklasik 100 m uzaklikta, geometrik
olarak alti kdsesi bulunan yamuk bigimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kuzeyindeki heniiz agilmamis imar
yoluna yaklagik 65 m cephesi bulunan parselin 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir.
Koordinatlari; “36.9703, 35.5462” bicimindedir.

1901 Parsel: Adana - Osmaniye Karayolu kenarinda, geometrik olarak dokuz késesi bulunan
yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Glineyindeki Adana - Osmaniye Karayolu’na yaklasik 55 m,
kuzeyindeki henliz agilmamis imar yoluna yaklasik 85 m, dogusundaki heniiz agilmamis imar
yoluna yaklasik 88 m cephesi bulunan parselin 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir.
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Koordinatlari; “36.9697, 35.5470” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;
ili Adana Ada No 0
llcesi Sarigam Parsel No Asagidaki Tablodadir.
Mahallesi Suluca Yzolgimi (m2) | Asagidaki Tablodadir.
o . 45231
Koyu - Yevmiye No 1501
Sokagi - Cilt No Asagidaki Tablodadir.
Mevkii - Sayfa No Asagidaki Tablodadir.
- 31.12.2021
Pafta No - Tapu Tarihi 12.01.2022
Niteligi Asagidaki Tablodadir.
Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Sahibi MY Yesil Yapi Emlak insaat Turizm Mobilya Hafriyat Tam
Nakliyat ve Petrol Uriinleri Sanayi Ticaret Ltd.Sti.
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Ada | Parsel | Cilt No Sayfa Tapu Tarihi Yuzoletimd Sahibi Pay

ag (m2) Orani

0 | 1828 | 71 | 7029 | 31.12.2021 5.263,20 | MY Yesil Yapt .. Tam
Ltd.Tti.

0 | 2829 | 71 | 7030 | 31.12.2021 3.422,91 | MY Yesil Yapi .. Tam
Ltd.Tti.

o | 1832 | 72 | 7033 | 31.12.2021 5.503,41| MY YesilYapi..
Ltd.Tti.

0o | 1833 | 72 | 7034 | 31.12.2021 537160 VY YesilYapr..
Ltd.Tti.

0 | 1834 | 72 | 7035 | 31.12.2021 5.361,65| VY Yesil Yapr .. Tam
Ltd.Tti.

0 | 1835 | 72 | 7036 | 31.12.2021 5.388,3g| VY Yesil Yapi .. Tam
Ltd.Tti.

0 | 1901 | 76 | 7474 | 12.01.2022 | 15.720,95 m( \T/tef" Yapi .. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktilarina gore,
degerleme konusu tasinmazlarin tapu kitiiklerinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir:

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Saricam Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazlarin timdnin gilincel
imar durumu; 1/1.000 6lgekli Sarigam 2. Etap (Suluca — Kiirkgiiler) Uygulama imar Plani
Revizyonu kapsaminda, “Konut Disi Kentsel Calisma Alani, Ayrik Diizen, TAKS: 0,70, KAKS:
2,40” bicimindedir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma
Parseller Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilagsma

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

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

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Anayol kenarinda yer almalari,
- Sanayi ve lojistik fonksiyonlu gelisme potansiyeli bulunan bir bélgede yer almalari.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
icin yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Arsa (Sahibinden / 536 — 775 01 04): Degerleme konusu tasinmazlarin kus ugusu
yaklasik 360 m kuzeydogusunda, Adan — Osmaniye Karayolu’nun kus ugusu yaklasik 215 m
kuzeyinde, tren yolu kenarinda, konut disi kentsel calisma alani (TAKS: 0,70 — KAKS: 2,40)
imarli, Suluca Mahallesi, 622 ada 9 parsel sayili 8.423,01 m2 yuzolglimli arsa 4.500.000.-
Tl den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 534.- TL]

- Satilik Arsa (Halicilar Gayrimenkul / 541 — 892 46 27): Degerleme konusu tasinmazlarin kus
ucusu yaklasik 3,6 km batisinda, Adana — Osmaniye Karayolu’na cepheli, konut disi kentsel
calisma alani (TAKS: 0,70 — KAKS: 1,20) imarli, Yiregir ilcesi, Yurekli Mahallesi, 0 ada 1185
parsel sayili, 19.838 m2 yiizOlglimli arsa 11.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 554.- TL]

- Satilik Arsa (Giinep Yapi Emlak / 533 — 689 37 94): Degerleme konusu tasinmazlarin kus
ucusu yaklasik 1,8 km gilineybatisinda, Adana — Osmaniye Karayolu kenarinda, konut disi
kentsel calisma alani (TAKS: 0,70 — KAKS: 1,20) imarli, Yiregir ilcesi, Dagci Mahallesi, 13205
ada 6 ve 7 parsel sayili, toplam 36.855 m2 yizolgimli iki arsa 22.000.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 597.- TL]

- Satilik Arsa (Zorlu Emlak / 532 — 634 81 57): Degerleme konusu tasinmazlarin kus ugusu
yaklasik 3,45 km kuzeybatisinda, Adana — Osmaniye Karayolu’nun kus ucusu yaklasik 325 m
kuzeyinde, ara sokak cepheli, konut disi kentsel ¢calisma alani (TAKS: 0,70 — KAKS: 1,20)
imarl, Yurekli Mahallesi, 0 ada 1512 parsel sayili, 2.500 m2 yiz6l¢cimli arsa 1.500.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 600.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Halicilar Emlak / 506 — 474 59 37): Yapilan gorismede; degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer konumda, konut disi kentsel calisma alani
imarh arsalarin 500 — 550 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama
metrekare satis fiyati: 525.- TL]
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Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin yapilan
arastirmalar ve degerlendirmeler sonucunda; metrekare satis fiyatlarinin, Adana — Osmaniye
Karayolu’na cephesi bulunan parseller icin 550.- TL, Adana — Osmaniye Karayolu’na cephesi
bulunmayan parseller igin 525.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir. Buna gore, degerleme
konusu tasinmazlarin degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

et e e Metrekare Sati .
Ada Parsel Yizolglimi (m2) Fiyats (TL) ? Deger (TL)

0 1828 5.263,20 525 2.763.000
0 2829 3.422,91 525 1.797.000
0 1832 5.503,41 525 2.889.000
0 1833 5.371,60 525 2.820.000
0 1834 5.361,65 525 2.815.000
0 1835 5.388,38 525 2.829.000
0 1901 15.720,95 550 8.647.000

24.560.000

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
¢ikarak, tasinmazin degerleme giiniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve 0Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
ylpranma payi (amortisman) tutari distlir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgli yapilasma farkhlklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglk yapilarinda ozellikle
kullanilr.
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3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Uygulamasini gerektirici bir yapilasma yoktur.

3.3. Gelir YOntemi
Uzerinde yapilasma bulunmayan tasinmazlar icin bir gelir akimi da séz konusu degildir. Bu
nedenle, tasinmazlar icin gelir yontemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

Guncel imar plani gercevesinde tasinmazlarin tGzerine depo yapilari yapilip buglinki kosullarda
kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri Gzerinden tasinmazlarin arsa degerine
ulasilmaya c¢alisiimistir.

Degerlemesi vyapilan tasinmazlar Uzerinde vyapilmasi 0Ongorilen depo vyapilar ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan arastirmalardan elde edilen
bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Zorlu Emlak / 532 — 634 81 57): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
18.500 m2 kapali alanli, iginde ofis alanlari da bulunan fabrika ve depo binasi aylik 440.000.-
TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 24,44.- TL]

- Kiralik Depo (Savas Yildirrm Gayrimenkul / 532 — 220 96 19): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayni bolgede, 2.500 m2 kapalialanli, iginde ofis alanlari da bulunan fabrika ve depo binasi
aylik 68.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 27,20.- TL]

- Kiralik Depo (Zorlu Emlak / 532 — 634 81 57): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
1.000 m2 kapah alanli, depo binasi aylk 25.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati:
25.-TL]

- Kiralik Depo (Savas Yildirrm Gayrimenkul / 532 — 220 96 19): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayni bolgede, 1.000 m2 kapalialanl, iginde ofis alanlari da bulunan fabrika ve depo binasi
aylik 28.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 28.- TL]

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde yapilabilecek depo vyapilari ile karsilastirilabilir
(emsal) nitelikteki depolar icin yapilan arastirmalarda, kiralama icin istenen fiyatlarin 24 — 28
TL/m2 araliginda degistigi gorilmuis; degerleme konusu parseller lizerinde yapilabilecek depo
yapilarinin piyasa metrekare kira fiyatlarinin ortalama 27.- TL/m2 dolayinda olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi lzere, tasinmazlarin arsa
metrekare degeri, yaklasik 531.- TL olarak ¢ikmakta ve yukaridaki “3.1. Karsilastirma (Emsal)
Yéntemi” bolimunde ulasilan agirlikli ortalama arsa degeri desteklenmektedir.

Sayfa 9/ 24 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

Proje Gelistirme Yéntemi ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma

Tablosu
Arsa Lejanti |Konut Disi Kentsel Calisma Alani
Arsa Yizélcimi (m2) 46.032,10
Toplam Yapi insaat Alani (m?2) \ 2,40 |~ 110.477
Yapilarin Bitirilme Suresi (Ay) ~ 24
Yapi Alani [KAKS] (m2) 110.477
Depo Yapi Birim Maliyeti (TL) | 5B 3.600
Yapi Giderleri (TL) 397.717.200
Yapi Alani [KAKS] (m?2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) ‘ - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Yapi Alani [KAKS] (m?2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) \ - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 3 11.931.516
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 3 11.931.516
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb.] (TL) % 2 7.954.344
Toplam Yapim Giderleri (TL) 429.534.576
Glincel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m?2) ~ 110.477
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 27,00
Tasinmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 35.794.548
Guincel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan ] (m?2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasinmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Glncel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m?2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasinmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 720.000
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 23,00
Tasinmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 25.657.032
Yapilarin Ekonomik Yasam Suresi (Yil) ~ 40
Risksiz (Kesin) Getiri Orani=Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Basit Faiz Orani % 20,00
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kari Orani - Risk Primi Orani (Yillik) % 2,00
Beklenen Yillik Ortalama Getiri Orani % 22,00
Enflasyon Orani = TUIiK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Orani % 21,00
Gercek (Reel) indirgeme Orani % 0,83
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Orani % 2,73
Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Taginmazin Bugiinkii Degeri (TL) 619.416.723|
Arsa Artik Degeri
Tasinmazin Yapili Degeri (TL) 619.416.723
Toplam Yapim Giderleri (TL) 429.534.576
Girisimci icin Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutari (TL) 140.658.153
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kari = Risk Primi Tutari (TL) 24.776.669
Tasinmazin Yapili Degeri icindeki Arsa Payi Tutari (TL) 24.447.325
Arsa Metrekare Degeri (TL) 531

Aciklama

harcanabilir (net) gergek (reel) gelirin yillara gére artmayacadi varsayilmistir.

fazla (kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.

1. Kapasitenin yaklasik % 95 diizeyinde kullanilacadi; kapasite kullanim oraninin yiikseltilemeyecegi ve bu nedenle de

2. Yapiinsaatalani olarak; imar planina ve imar yénetmeligine gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a
girmeyen alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlari ile birlikte) g6z 6niinde bulundurulmaktadir. Eksik ya da
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3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gegerlilik Kosulu
imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar
ve buna baglh sonuclarda degisiklik yaratabilecektir.

3.4. Tasinmazlarin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar ve degerleri gbz online alinarak, tasinmazlarin yalnizca arsalari icin

aylik toplam 75.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilasma yoktur.

BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

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 Céziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oéziimleme (analiz)
tlrudir. Arazi kahlci bir varliktir ve taginmazligi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliciigi ve kendine 6zgl 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 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 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. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekgi 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 bigimi olarak
belirlenir.
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Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazlarin parsellerinin “konut disi kentsel calisma alani”
olarak kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu 1828, 1829, 1832, 1833, 1834 ve 1835 parsellerin; nitelik, yizoélcimd, imar
ve miulkiyet durumlarinin son li¢ icinde degismedigi anlasiimaktadir. 1901 parsel, 857 parselin
ifrazi sonucu 12.01.2022 giini olusturulmustur.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis yapi
ruhsati bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Yasal olmayan yapilasma bulunmamaktadir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazlarin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler
Degerleme konusu tasinmazlarin yapilastiriimasina yoénelik diizenlenmis onayli mimari proje
ve yapl! 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 Tasinmazlarin Degerine Etkisi
Tasinmazlarin tapu kitiklerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazlarin timiniin tapu katdklerindeki nitelikleri “Arsa” olup Gzerlerinde vyapi
bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22.
madde ¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmazlarin, “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul
yatirim ortakligi portféylne alinmalarinda bir sakinca olmadigi gorisiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Tasinmazlarin arsa degerler toplami;

- Karsilastirma (emsal) yontemine goére, yaklasik 24.560.000.- TL;
- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 24.447.000.- TL

olarak bulunmustur.

Tasinmazlarin gercekei piyasa degerleri toplaminin karsilastirma (emsal) yéntemi ile elde
edilen deger lizerinden, 24.560.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
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5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulunduklari bélge, konumlari, imar durumlari, ytzolgtimleri, ulasim ve kullanim olanaklari
gdz dniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte olduklar
ongoriulmektedir.

5.3. Sonug Deger

Adana ili, Saricam ilcesi, Suluca Mahallesi, 0 ada 1828, 1829, 1832, 1833, 1834, 1835 ve 1901
parsel sayil, tapu kiitiglindeki nitelikleri “Arsa” olan tasinmazlarin, yukarida belirtilen olumlu
olumsuz ozellikleri gbz 6nlinde bulundurularak, degerlerinin asagidaki gibi olabilecegi

sonucuna ulasilimistir.

1828 Parsel |\ 167 3 260,300, 1L
1829 Parsel 30U et i 2 120.460. 1L
1832 Parsel (oo 5 Dari 5405020 Tt
pegert 183 Pl B 2.327.600. 10
1834 Parsel |5 g 167 321700, 10
1835 Parsel |\ g 167 i 338020, 10
1901 Parsel 00 et i 10.203.460. 10
1828 Parsel |\ b 2 260340, 10
1829 Parsel 300 o Do 2 120.460. 10
1832 arsel |\ 167 i 405,020 10
geegv::t PUrM VRS 1833 parsel igw;l:;) Dahil §I§§31233133
1834 Parsel |\ b 321700, 10
1835 Parsel |\ g 167 i 338220, 10
1501 Parsel |5 g 167 i 10.203.460. 10

{

| o
nln\p é’i%‘zf:
Degerleme Uzmani - orumlu Degerleme Uzmani
Mustak Duran SARIOGLU i Fatih OZER

SPK Lisans No: 404146 TRt A SPK Lisans No: 400799

www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12
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e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goérintisiu

»

-~
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6.2. Fotograflar

1828 -1829 - 1832 - 1833 - 1834 Parseller

1832 Parsel 1833 Parsel 1834 Parsel

-1182 Parsel B h: gt M Al o A I

1828 Pars
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1835 — 1901 Parseller

1835 Parsel

A=y

1835 Parsel
1901 Parsel

Sayfa 16 / 24 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas | Gcvo

Adana — Osmaniye
Karayolu

6.3. Tapu Kayitlar

1901 Parsel

1828 Parsel
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1828
Taginmaz Kimlik Mo: 106757812 AT Yizdlgim(m?2): 5263.20
il/ilge: ADANA/SARICAM Badimsiz Baldm Nitelik:
Kurum Adr: Sangam Badimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adi: SULUCA Mah. YuzOleimi:
i Badimsiz Bolim Net
EE;I; a Mo 71/7029 VizOlGIm{:
— Dﬂ — ARGT Blok/Kat/Girig/BBMNo:
yrt Burum: ; Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
632594693 (SN:B350892) MY YESIL YAPI EMLAK - 11 526320 5263.20 Ticaret -
iNSAAT_TURiZM MOB]L‘I’.EL H_ARFi‘l"._ﬁT Sirketlerine
NAKLIYAT VE PETROL URUNLERI Ayni Sermaye
SANAY] TICARET LIMITED SIRKETI V Konulmasi
31-12-2021
45231
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1829 Parsel

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1829
Taginmaz Kimlik Mo: 106757813 AT Yuzdlgim(m2): 342291
il/ilge: ADANA/SARICAM Bafimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adri: Sangam Baﬁl_mmz Bdlim Briit
Mahalle/Kdy Adr SULUCA Mah. UL
N Badimsiz Bdlim Net
:;;:;IL No: 71/7030 VuzOlgignic
I(I - ;yfa (_}' ARG Blok/Kat/Giris/BBNo:
Ayt Lurum: ; Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
632594694 (SN:8350892) MY YESIL YAP! EMLAK - M 342291 342291 Ticaret
INSAAT TURIZM MOBILYA HARFIYAT Sirketlerine
NAKLIYAT VE PETROL URUNLERI Ayni Sermaye
SANAY] TICARET LIMITED SIRKETIV Konulmas:
31-12-2021
45231
1832 Parsel
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1832
Tasinmaz Kimlik Mo: 106757816 AT Yizdlgim(m2): 550341
il/ilge: ADANA/SARICAM Badimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adr: Sangam Bgﬁl_ms__lz Balum Briit
Mahalle/Kdy Ad: SULUCA Mah. YizOlgimi:
i Badimsiz Bolim Net
E;:;I;yfa No: 72/7033 YuzOiggpa:
— = AKGT Blok/Kat/Giris/BBNo:
UL ! Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
632504696 (5N:8350892) MY YESIL YAP| EMLAK - mn 550341 5503 .41 Ticaret
INSAAT TURIZM MOBILYA HARFIYAT Sirketlerine
MAKLIYAT VE PETROL URUNLERI Ayni Sermaye
SANAY] TICARET LIMITED SIRKETIV Konulmas:
N1z2z2021
45231
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1833 Parsel
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1833
Tasinmaz Kimlik Mo 106757817 AT Yizolglim(m2): 5371.60
W/ilge: ADANA/SARICAM Badimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adr: Sangam Bgﬁl_ms_lz E_!_Eil[]m Briit
Mahalle/Kdy Ad: SULUCA Mah. YuzOlgumu
Bagimsiz Balim Net
Mevkii: - e
Cilt/Sayfa No: 72/7034 Wz
K; , :f:im?' ARGt Blok/Kat/Girig/BBNo:
5 - Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
MUOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
632594697 (S5N:8350892) MY YESIL YAP| EMLAK - 11 5371.60 5371.60 Ticaret
INSAAT TURIZM MOBILYA HARFIYAT Sirketlerine
NAKLIYAT VE PETROL URUNLER] Ayni Sermaye
SAMAY] TICARET LIMITED SIRKETIV Konulmas:
3122021
45231
1834 Parsel
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1834
Taginmaz Kimlik Mo: 106757818 AT Yizdlglim(m2): 5361.65
iI/ilge: ADANA/SARICAM Badimsiz Baolim Nitelik:
Kurum Adr: Sangam Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/KGy Adr SULUCA Mah. YizOlgdmi:
Badimsiz Ballim Net
Mevkii: - -
:3':;:5“ No: 72/7035 b,
I(I “ ;yfa (_)' ARtT Blok/Kat/Giris/BBNo:
SO I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
632594698 (SN:8350892) MY YESIL YAP! EMLAK - 1M1 536165 5361.65 Ticaret
iNSAAT_TURiZM MOB]LY.EA H_ARFi‘l".f—'«T Sirketlerine
NAKLIYAT VE PETROL URUNLER] Ayni Sermaye
SANAY] TICARET LIMITED SIRKETI V Konulmasi
3122021
45231
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1835 Parsel
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel: 0/1835
Tasinmaz Kimlik No: 106757819 AT Yiizdlglim(m2): 538838
iIfilge: ADAMNA/SARICAM Bagimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Sangam Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adi: SULUCA Mah. YuzOigumu
N Badimsiz Balim Net
Eeﬂ::: a No: 72/7036 YuzOlglimi
— D):rum' = T Blok/Kat/Girig/BBNo:
L - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
632594699 (SN:8350892) MY YESIL YAPI EMLAK - LAl 5388.38 5388.38 Ticaret -
INSAAT TURIZM MOBILYA HARFIYAT Sirketlerine
NAKLIYAT VE PETROL URUNLERI Ayni Sermaye
SAMAY] TICARET LIMITED SIRKETI V Konulmasi
31-12-2021
45211
1901Parsel
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0190
Taginmaz Kimlik No: 119184873 AT Yizolgim(m2): 1572095
ii/iige: ADANA/SARIGAM Bagimsiz B&lim Nitelik:
Kurum Adi: Sangam Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: SULUCA Mah. YuzOlgma:
i Bagimsiz Balim Net
P YuzOlgimi:
Cilt/Sayfa No: 76/7474
Kayit Durum: Aktif SN
A Arsa Pay/Payda
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
635507849 (SN:8350892) MY YESIL YAPI EMLAK mn 1572095 | 1572095 | Ifrazen Taksim
INSAAT TURIZM MOBILYA HARFIVAT (TSM)
NAKLIYAT VE PETROL URUNLERI 12-01-2022
SANAY| TICARET LIMITED SIRKETI V 1501
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6.4. Kadastro Paftasi (857 Parselin ifrazi Sonucu Olusan 1901 Parsel)
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6.5. imar Paftasi
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6.6. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

’Q- =

Illrm."! I'|Ir.|uu

Tarih : 10.022M7 Mo - 406396

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumiin “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunanlar lsin
Lisanslama ve Sleil Tunnqm‘hiikjn Esaslar Hakkmda Teblig"i (V1I-1258.7) uyannca

Miistak Duran SARIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistir.

AL 7

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR
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6.7. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

'I'SP“B TURKIYE SERMAYE PIYASAgI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.08 2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli3 "l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,
A chutees

Micay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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