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Rapor Tiri
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Raporu Hazirlayanlar

Mistak Duran SARIOGLU - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

27.12.2021 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Suluca Mahallesi, 0 Ada, 1902 Parsel, Saricam/Adana

Tasinmaz ID

119184874

Tapu Kayit Bilgileri

Adana Ili, Saricam ilcesi, Suluca Mahallesi, 0 Ada, 1902
Parsel

Tapu Kiitigiindeki Nitelikleri

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

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

Tasinmazin Giincel Kullanim

Bos A
Durumu 03 Arsa
. . . KDV Harig 4.720.000.- TL
ihi Yasal D P D
22;:: Tarihine |Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil = 569600~ TL
Taginmazin; Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV Hari¢ 4.720.000.- TL
: ’ 4 & KDV (% 18) Dahil 5.569.600.- TL

Badgimsizlik ve Uyqunluk Aciklamasi:

bulunmamaktadir.

v’ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
v Dederleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

v' Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badl degildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve élgiitler gergevesinde gergeklestirilmistir.
v’ Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v' Degerleme 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
Adana ili, Sarigam ilgesi, Suluca Mahallesi, 0 ada, 1902 parsel sayili ve 3.146,28 m2 yiizdlgiimli,
tapu katuglindeki niteligi “Arsa” olan tasinmazin pazar degerlerinin 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) 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 i¢in 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; “Suluca Mahallesi, Adana — Osmaniye Karayolu (D-400 Bulvari),
0 Ada, 1830 ve 1831 Parsel, Saricam/Adana” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Adana ili
merkezinin kus ugusu yaklasik 18,5 dogusunda, Suluca Mahallesi merkezinin kus ugusu
yaklasik 2,15 km glineybatisinda, 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 Bolgesi bulunmaktadir. Bolgenin Adana — Osmaniye
Karayolu kenarlarinda, sanayi ve lojistik amacl yapilasmanin artmakta oldugu gériilmektedir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bicimli olup topografik olarak
egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Giineyindeki
Adana - Osmaniye Karayolu’na yaklasik 40 m, dogusundaki heniiz agilmamis imar yoluna
yaklasik 76 m cephesi bulunan parselin 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“36.9693, 35.5475” bigimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Adana Ada No 0

ilgesi Saricam Parsel No 1902

Mahallesi Suluca Yizolcimia (m2) |3.146,28

Koyu - Yevmiye No -

Sokagi - Cilt No -

Mevkii - Sayfa No -

Pafta No - Tapu Tarihi -
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Niteligi Arsa

Adi, Soyad / Unvan Pay Orani

Sahibi
anidt Maliye Hazinesi Tam

Acik artirma vyoluyla satisa cikarilan degerleme konusu tasinmazin Maliye Hazinesi
milkiyetinde bulunmasi nedeniyle, TAKBIS ciktilarina ulasilamamis ve tapu kitigiindeki
kayitlar konusunda bilgi edinilememistir. Hazine Maliyesi milkiyetinde bulunmasi ve acik
artirma yoluyla satisa c¢ikarilmis olmasi nedeniyle, degerleme konusu tasinmazin tapu
kitagunde kisitlayici bir kayit bulunmadigini kabul etmek gerekir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

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

Plan Notlari: Konut disi kentsel calisma alanlari icinde konaklama tesisleri, lokanta, resmi sosyal
ve kiiltiirel tesisler, cevre saghgi yoniinden tehlike olusturmayan imalathaneler ile patlayici,
parlayici ve yanici maddeler icermeyen depolar yapilabilir. Bu alanlarda konut ve bliyiik 6lcekli
sanayiler yer alamaz. Minimum ifraz kosulu 1.000 m2’dir. Beton santrali vb. kullanimlar
teknolojinin gerektirdigi yapilabilir. Otopark gereksiniminin imar parseli icinde karsilanmasi
zorunludur. Yogunluk karari bulunmayan konut disi kentsel ¢alisma alanlarinda TAKS: 0,70 —
KAKS: 1,20 yapi! yogunlugu asiimadan yapi yapilabilir. Bina yiikseklikleri, hava mania sinirlari
asiilmamak kosuluyla, 30,50 m2’yi asamaz. D-100 Karayolu iizerinde yer alan konut disi kentsel
calisma alanlarinda, hava mania sinirlari asiimamak kosuluyla, TAKS: 0,70 — KAKS: 2,40 dederini
asmayan yapilar yapilabilir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilagsmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

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

2.6. Riskli Yapi1 Kaydi
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2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Anayol kenarinda yer almasi,
- Sanayi ve lojistik fonksiyonlu gelisme potansiyeli bulunan bir boélgede bulunmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

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 baslica yontemdir.

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

- Satilik Arsa (Panevagy / 533 — 594 91 48): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu yaklasik
410 m dogusunda, Adana — Osmaniye Karayolu kenarinda, konut disi kentsel ¢alisma alani
(KAKS: 2,40) imarh, Saricam ilcesi, Suluca Mahallesi, 622 ada 6 parsel sayili, 3.944 m2
yuzolgiimli arsa 6.500.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.648.- TL]

- Satilik Arsa (Panevagy / 533 — 594 91 48): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu yaklasik
1,35 km gilineydogusunda, Adana — Osmaniye Karayolu kenarinda, konut disi kentsel
calisma alani (KAKS: 2,40) imarli, Saricam ilgesi, Suluca Mahallesi, 15692 ada 4 parsel sayili,
2.944 m2 yiizolcimli arsa 4.750.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.613.- TL]

- Satilik Arsa (Zorlu Emlak / 543 — 898 11 12): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu
yaklasik 3,4 km kuzeybatisinda, Adana — Osmaniye Karayolu’na kus ucusu yaklasik 250 m
uzaklikta, Cezaevi Yolu’'na cepheli, konut disi kentsel calisma alani (KAKS: 1,20) imarli,
Saricam ilgesi, Yiirekli Mahallesi, 15591 ada 1 parsel sayili, 3.917,23 m2 yiizdlciimli arsa
5.250.000.- Tl den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.340.- TL]

- Satilik Arsa (Toprak Emlak / 532 — 055 09 45): Degerleme konusu tasinmazin kus ucusu
yaklasik 2,6 km glineydogusunda, Adana — Osmaniye Karayolu kenarinda, sanayi alani
(KAKS: 0,60) imarli, Yiiregir ilcesi, Suluca Mahallesi, 15572 ada 1 parsel sayili, 2.637,93 m2
ylzol¢iimli arsa 3.250.000.- T den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.232.- TL]
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- Satilik Arsa (Hayrettin Ac1 / 542 — 284 80 00): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu
yaklasik 4,6 km kuzeybatisinda, Adana — Osmaniye Karayolu kenarinda, incirlik Hava
Ussii’ne yakin ve daha merkezi konumda, konut disi kentsel calisma alani (KAKS: 1,20)
imarli, Yuregir ilcesi, Yurekli Mahallesi, 127 ada 3 parsel sayili, 9.953 m2 yiizél¢iimlii arsa
17.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.708.- TL]

- Satilik Arsa (Tayfun Tayfun / 533 — 653 63 43): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu
yaklasik 8,6 km kuzeybatisinda, Adana — Osmaniye Karayolu’na gére 2. sirada, incirlik Hava
Ussii’ne yakin ve daha merkezi konumda, konut disi kentsel calisma alani (KAKS: 1,20)
imarli, Yiregir ilcesi, Giizel Cumhuriyet Mahallesi, 11843 ada 6 parsel sayili, 13.000 m2
ylzolglimll arsa 18.500.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.423.- TL]

FiSulucaltok 8
Sl

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in yapilan
arastirmalar ve degerlendirmeler sonucunda; Adana — Osmaniye Karayolu’na cephesi bulunan
parselin metrekare satis fiyatlarinin yaklasik 1.500.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arsa degeri; (3.146,78 m2 x 1.500.- TL) = ~
4.720.000.- 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
0zgl yapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda ozellikle
kullanilhr.
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3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Uygulamasini gerektirici bir yapilagsma yoktur.

3.3. Gelir YOntemi
Uzerinde yapilasma bulunmayan tasinmaz icin bir gelir akimi da s6z konusu degildir. Bu
nedenle, tasinmaz icin gelir ydontemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

Guncel imar plani cercevesinde tasinmazin lizerine depo yapilari yapilip buglinki kosullarda
kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri lizerinden tasinmazin arsa degerine
ulasilmaya c¢ahisiimistir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz lzerinde yapilmasi dngoriilen depo yapilari ile karsilastirilabilir
(emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Savas Yildirnm Gayrimenkul / 532 — 220 96 19): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayni bolgede, 12.000 m2 kapal alanli, olduk¢a donanimli depo binasi aylik 950.000.-
TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 79.- TL]

- Kiralik Depo (Zorlu Emlak / 552 — 759 35 31): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
20.000 m2 kapali alanl, oldukg¢a donanimli depo binasi aylik 1.500.000.- TL'den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 75.- TL]

- Kirallk Depo (Ahmet Balgik / 505 — 122 33 36): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, 225 m2 kapali alanli basit soguk hava deposu aylik 12.500.- TL'den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 56.- TL]

- Kiralik Depo (Savas Yildirnrm Gayrimenkul / 532 — 220 96 19): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayni bolgede, 4.500 m2 kapal alanli depo binasi aylk 250.000.- TL'den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 56.- TL]

Yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler sonucunda; degerleme konusu parsel Uzerinde
yapilabilecek depo yapilarinin, emsallerine gore oldukca nitelikli olacaklari da goz 6niinde
bulundurularak, piyasa metrekare kira fiyatinin 70.- TL/m2 dolayinda olabilecegi sonucuna
ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goérilecegi Uzere, tasinmazin arsa
metrekare degeri, yaklasik 1.482.- TL olarak cikmakta ve yukaridaki “3.1. Karsilastirma (Emsal)
Yéntemi” bélimiinde ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.
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Proje Gelistirme Yéntemi ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Dederi Bulma
Tablosu
Arsa Lejanti |Konut Disi Kentsel Calisma Alani
Arsa Yizolcimi (m2) 3.146,28
Toplam Yapi insaat Alani (m2) \ 2,40 |~ 7.551
Yapilarin Bitirilme Siresi (Ay) ~ 5
Yapi Alani [KAKS] (m2) 7.551
Depo Yapi Birim Maliyeti (TL) \ 5-A 7.090
Yapi Giderleri (TL) 53.536.590
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) | - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) | - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 2 1.070.732
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 2 1.070.732
Oteki Giderler [ydnetim, sigorta vb.] (TL) %2 1.070.732
Toplam Yapim Giderleri (TL) 56.748.785,
Glincel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 7.551
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 70,00
Tasinmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 6.342.840
Glincel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasinmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Glincel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 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) ~ 300.000
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 25,00
Tasinmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 4.305.524
Yapilarin Ekonomik Yasam Siiresi (Yil) ~ 35
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Basit Faiz Orani % 25,00
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kari Orani - Risk Primi Orani (Yillik) % 3,50
Beklenen Yillik Ortalama Getiri Orani % 28,50
Enflasyon Orani =TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Orani % 25,00
Gercek (Reel) indirgeme Orani % 2,80
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Orani % 5,29
Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) 67.960.475
Arsa Artik Degeri
Tasinmazin Yapili Degeri (TL) 67.960.475
Toplam Yapim Giderleri (TL) 56.748.785
Girisimci icin Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutari (TL) 5.559.112
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kari = Risk Primi Tutari (TL) 991.090
Tasinmazin Yapili Degeri icindeki Arsa Payi Tutari (TL) 4.661.487
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.482
Aciklama
1. Kapasitenin yaklasik % 95 diizeyinde kullanilacadi; kapasite kullanim oraninin ylikseltilemeyecegi ve bu nedenle de
harcanabilir (net) gercek (reel) gelirin yillara gére artmayacadi varsayilmistir.
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 kazanimlar ile birlikte) g6z éniinde bulundurulmaktadir. Eksik ya da
fazla (kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.
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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 bagh sonuclarda degisiklik yaratabilecektir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar ve degeri g6z 6niine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi icin aylik

13.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
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 ¢éziimleme (analiz)
tlrudir. 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 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 segcenek, en etkin ve verimli kullanim bicimi olarak
belirlenir.
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Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “konut disi kentsel ¢calisma alani”
olarak kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik D6nemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazin; nitelik, ylizélcimd, imar ve milkiyet durumunun son (g igcinde
degismedigi anlasilmaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Agciklama
Degerleme konusu tasinmaz 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 Tasinmazin Yapilastirilmasi ile ilgili Girisimler
Degerleme konusu tasinmazin yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis onayli mimari proje ve
yap! 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 Tasinmazin Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu katiagiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin tapu kuatuglindeki niteligi “Arsa” olup Uzerinde yapi bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22. madde cercevesinde,
degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortaklhigi portféyiine
alinmasinda bir sakinca olmadigi gorislindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin arsa degeri;

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, 4.720.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, 4.661.000.- TL

olarak bulunmustur.

Tasinmazin gergekei piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 4.720.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

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

Adana ili, Saricam ilgesi, Suluca Mahallesi, 0 ada, 1902 parsel sayili ve 3.146,28 m2 yiizdlgcimli,
tapu kitigundeki niteligi “Arsa” olan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri
gbz onlinde bulundurularak, degerlerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Yasal Durum Piyasa Degeri KDV Harig 4.720.000.- TL
¥ & KDV (% 18) Dahil 5.569.600.- TL
] . . KDV Harig 4.720.000.- TL
M tD P D
eveut Durim Flyasa Deger! KDV (% 18) Dahil 5.569.600.- TL
" o

Degerleme Uzmani . So egerleme Uzmani

Miistak Duran SARIOGLU R Fatih OZER

SPK Lisans No: 404146 W5 O SPK Lisans No: 400799

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

BOLUM 6
iLiSIKLER

6.1. Uydu Gorintisi

ATI pamuk 8.5 ag'l
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6.2. Fotograflar

1902 Parsel
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6.3. Tapu Kaydi

Tasinmaz No 119184874
Il Adana
llce Saricam
Mahalle/Kay Suluca
Ada
Parzel 1902
Tapu Alani 314628
Nitelik Arsa
Mevkii -
Zemin Tip Ana Tasinmaz
Pafta -
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6.4. imar Paftasi
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

’Q- =

Illrm."! Hlf.luu

Tarih : 10.02207 No - 406396

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'miin “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Slcil Tutmaya Tliskin Esaslar Faklknda Teblig*i (VII-128.7) uyannca

Miistak Duran SARIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustir.

ASGE 7

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

TSP“B TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serl: VIl No:34 sayili “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunaniar kin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebli3 ™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif Lisansinu almaya hak kazanmugtir,
_chsbe/

Micay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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