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DEGERLEME RAPORU

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MANISA — YUNUSEMRE — KAYAPINAR
3311 ADA - 14 PARSEL

FABRIKA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin istemi ({zerine
hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
A.S.nin yazili onayl alinmadan Ucilncl kisiler tarafindan kullanilamaz, c¢ogaltilamaz ve
dagitilamaz.
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OZET BILGILER

Rapor No REYS-202400004
Rapor Tarihi 28.08.2024
Degerleme Tarihi 23.08.2024

Rapor Tirii

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatih OZER — Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Miistak Duran SARIOGLU

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

20.08.2024 / 09

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Manisa Organize Sanayi Bolgesi, Ahmet Tutlinclioglu
Caddesi, 3. Kisim, No: 1-1F, Yunusemre/Manisa

Tapu Kayit Bilgileri

Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Kayapinar Mahallesi, 3311

Ada, 14 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Fabrika Binasi, Depo, idari Bina ve Miistemilati

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Sanayi Alani, Ayrik Dizen, KAKS: 0,70, Hmax: Serbest

Tasinmazin Giincel Kullanim
Durumu

idari Bina, Uretim Tesisi ve Depolama

Rapor Tarihine Gore

Tasinmazdaki Reysas
GYO Payinin;

Yasal Durum Degerl KDV Harig 828.658.000.- TL
KDV (% 20) Dahil 994.389.600.- TL
Meveut Durum Degeri @Y Harie 861.916.000.- TL
KDV (% 20) Dahil 1.034.229.200.- TL

Bagimsiziik ve Uygunluk Aciklamasi:

bulunmamaktadir.

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

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

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

v' Degerleme uzmani, dederleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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DEGERLEMENIN iLGILiSi VE KAPSAMI

1.1. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi 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 tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gdrmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tirkiye’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 Sinirlamalar
Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Kayapinar Mahallesi, 3311 Ada, 14 parsel sayili, 37.196 m2
ylizélciimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “Fabrika Binasi, Depo, idari Bina ve Miistemilat/” olan
tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde
bulunulmustur. Bu istemde, misteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme c¢alismamizda, musterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi ¢ercevesinde belirlenmistir.

Pazar Dederi: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diistinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma gercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi icin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

LSRNIENEN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun vyalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gercgeklestigi 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; “Manisa Organize Sanayi Bélgesi, Ahmet Tiitlinciioglu Caddesi,
3. Kisim, No: 1-1F, Yunusemre/Manisa” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Manisa Organize
Sanayi Bolgesi’'nde bulunmaktadir. Yakin ¢cevrede, degisik biylkliiklerde depolama ve lojistik
amacli yapilar ve ticari isletmeler yer almaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dortgenimsi bicimli olup topografik olarak diz bir
yapidadir. Dogusundaki Ahmet Titlinclioglu Caddesi’ne yaklasik 197 m, glineyindeki Mustafa
Kemal Bulvari’'na yaklasik 201 m cephesi bulunan parselin 6teki sinirlari komsu parsellere
bitisiktir. Uzerinde 2 kath idari bina, 2 kath fabrika binasi ve tek katli depo yapisi
bulunmaktadir. Koordinatlari; “38.6190, 27.3394” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Manisa Ada No 3311

licesi Yunusemre Parsel No 14

Mahallesi Kayapinar Yizolgimi (m2) |37.196,00

Koyu - Yevmiye No 22479

Sokagi - Cilt No 9

Mevkii - Sayfa No 853

Pafta No 20J2b Tapu Tarihi 28.08.2024

Niteligi Fabrika Binasi Depo idari Bina ve Miistemilat

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani

Sardallar Dig Ticaret A.S. Tam
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gére, tasinmazin
tapu kitigunde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii:

- Katihmcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda, tapu kaydina,
tasinmazin icra yoluyla satisi da icinde olmak Uzere, lglincl kisilere devrinde OSB’den
uygunluk alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhtler yeni
alici tarafindan da oldugu gibi kabul edilmis sayilir (22.04.2015 — 6969).

Serhler Boliimii:
- Finansal kiralama serhi (06.05.2022 — 13491).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Manisa Organize Sanayi Bolgesi Mudirligi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu
tasinmazin parselinin imar durumun; en son gecerli imar planina goére, “Sanayi Alani, KAKS:
0,70” bicimindedir.

Manisa Organize Sanayi Bolgesi Mudurligi’nde yapilan incelemelerde; 4/A yapi sinifinda,
15.100 m2 yap! insaat alant icin verilmis 28.04.2000 giin ve 20000002/44 sayili ilk ruhsat; 4/A
yapi sinifinda, 15.893 m2 yapi insaat alani icin verilmis 22.01.2001 giin ve 200101/02 sayih
yeni insaat + tadilat yapi ruhsati; 4/A yapi sinifinda, 2.850 m2 yapi insaat alani igin verilmis
13.07.2005 giin ve 117 sayih ilave depo yapi ruhsati; 3/B yapi sinifinda, 420 m2 yapi insaat
alani i¢in verilmis 14.09.2012 giin ve 585 sayili idari bina ilave kat yapi ruhsati; 4/A yapi
sinifinda, 2.850 m2 yapi insaat alani igin verilmis 14.09.2005 giin ve 40 sayili yapi kullanma izin
belgesi; 3/B yapi sinifinda, 420 m2 yapi insaat alani icin verilmis 15.02.2013 giin ve 356 sayili
yap! kullanma izin belgesi goriilmustur.

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb. olumsuz bir belgeye rastlanilmamistir.
2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

Parsel lizerinde; 2 katl idari bina, 2 katli fabrika binasi ve tek katli depo yapisi bulunmaktadir.
Yapilarin oturdugu bolim disinda kalan yaklasik 2.500 m2’lik bolim saha betonu ile kaphdir.
Etrafi metal citlerle cevrili parselin girisi Ahmet Titlinciioglu Caddesi’'nden saglanmaktadir.

Idari Bina: Onayli mimari projesine gére; zemin kat (~ 430 m2) ve 1. kat (~ 430 m2) olmak
Uzere, toplam 860 m2 yapi insaat alanhdir. Zemin kat giris holl, 2 toplanti odasi, 2 yonetici
odasi, mudir odasi, planlama odasi, arsiv, ¢cay ocagl, bay-bayan wc ve koridor bélimlerinden;
1. kat 2 midir odasi, 2 calisma odasi, muhasebe odasi, toplanti salonu, satin alma odasi,
yemek odasi, bay-bayan wc, mutfak ve koridor boéliimlerinden olusmaktadir.

Fabrika Binasi: Onayl mimari projesine gore; bodrum kat (~ 1.200 m2) ve zemin kat (~ 13.326
m2) olmak Uzere, toplam 14.526 m2 yapi insaat alanlidir. Tadilat yapi ruhsatina gore, siginak
dahil 14.956 yapi insaat alanlidir. Degerlemede tadilat yapi ruhsatinda belirtilen yapi insaat
alani gdz online alinmugtir.
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Depo Yapisi: Onayl mimari projesine ulagilamayan, ancak yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi bulunan 2.850 m2 yapl insaat alanli depo yapisi bulunmaktadir.

Yapilarin;

Yapi Tarzi : Betonarme — Prefabrik Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :3-B/5-A

Binanin Kat Sayisi 12

Yapi insaat Alani (m2) : Yasal 18.766 — Mevcut 21.962
Yas! 124

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok

Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Dogalgaz

Jenerator : Var

Asansor : Yok

Kapi ve Pencereler : Demir Dograma

Yangin Tesisati : Var

Cati : Celik Konstriiksiyon Uzeri Panel Kaplama
Dig Cephe : Aliminyum Kaplama

Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : Yok

Manzarasi : Cadde

Park Yeri : Var

Giivenlik : Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; idari binanin projesine uygun oldugu, fabrikasi yapisinin yaklasik
1.294 m2 biiyiitmeyle 16.250 m yapi insaat alanli oldugu gérilmistir. i¢ yiksekligi yaklasik
8,50 m olan fabrika yapisinin dis cephesi aliminyum dograma kapli, catisi celik konstriiksiyon
uzeri panel kapli, zeminleri sikistirilmis beton kapli, i¢ duvarlarin boyasizdir.

Parsel lzerinde; ayrica 100 m2 yapi insaat alanh trafo yapisi ve 22 m2 yapl insaat alanli bekgi
kullibesi, sokilebilir basit malzemeden yapilmis 3 adet ve toplam 1.065 m2 kapal alanli depo
ve 815 m2 alanli yari acik depo bulunmaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma
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2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar
Parsel Uzerinde ruhsatsiz olarak yaklasik 3.196 m2 alanli yapi ve/veya yapi boélimleri
bulunmaktadir.

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Taginmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktoérler

2.7.1. Olumlu Faktoérler
- Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi,
- Aydin — izmir Karayolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler
- Ruhsat disi yapilasma ve yapi blyltmelerinin bulunmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir ydontemleri kullanilmistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ylzolcim{, yapi sinifi, yapi gerecleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yéntemdir.

3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Dederi: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Arsa (Giileryiiz Gayrimenkul / 553 — 927 60 99): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, Muradiye Organize Sanayi Bolgesi’'nde, sanayi alani (KAKS: 0,60) imarli, Muradiye
Mahallesi, 188 ada 3 parsel sayili, 8.487 m2 yizo6lclimli arsa 135.000.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 15.907.- TL]

- Satilik Arsa (Keycity Turkiye Favori Gayrimenkul / 532 — 481 48 03): Degerleme konusu
tasinmaza yakin boélgede, Muradiye Organize Sanayi Bolgesi’'nde, sanayi alani (KAKS: 0,60)
imarli, Evronos Mahallesi, 3655 ada 12 parsel sayili, 2.000 m2 yiizolcimli arsa 28.500.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 14.250.- TL]

- Satilik Arsa (Azizcan A. / 507 — 028 81 26): Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede,
Muradiye Organize Sanayi Bolgesi’'nde, sanayi ve depolama alani (KAKS: 0,20) imarli,
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Muradiye Mahallesi, 3652 ada 2 parsel sayil, 2.204,51 m2 yiz6l¢iimli arsa 35.000.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 15.877.- TL]

- Satilik Arsa (Sistem Gayrimenkul Danismanlik / 507 — 957 70 94): Degerleme konusu
tasinmaza yakin boélgede, Muradiye Organize Sanayi Bolgesi’nde, sanayi alani (KAKS: 0,60)
imarli, Evronos Mahallesi, 3666 ada 6 ve 7 parsel sayili, toplam 4.000 m2 yiizél¢imli,
birbirine bitisik 2 adet arsa 64.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 16.000.-
TL]

- Satilk Arsa (Manisa Organize Sanayi Bolgesi / 236 — 233 18 16): Degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi Manisa Organize Sanayi Bolgesi Mudurligi’nden, 01.07.2024 —
31.12.2024 arasinda Manisa Organize Sanayi Bolgesi icinde pesin arsa tahsis fiyatinin
14.000.- TL/m2 olarak belirlendigi 6grenilmistir. [Metrekare satis fiyati: 14.000.- TL]

= E Degerlemﬁ___
" Konusu

Tasinmazjsd |

SLNEL
ey DERE
e iy

Karsilastirilabilir  (emsal) nitelikteki arsalar icin bolgede vyapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; imar durumu (KAKS: 0,70) ve hafriyat giderleri gbz 6niinde
bulundurularak, degerleme konusu taginmazin arsa metrekare fiyatinin 14.500.- TL olabilecegi
sonucuna ulasiimistir.

Buna gobre, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (37.196 m2 x 14.250.- TL) = ~
530.043.000.- 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 giiniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaglar. Taginmaz; arsa,
yap! ve Ozel isletme donatilar olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
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yipranma payi (amortisman) tutari diisilir 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, saglk yapilarinda 6zellikle

kullantlir.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Yapili Deder: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi icin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlariile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarihp, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tlzlk'te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Yasal Durum

Tasinmazin Yasal Durum Dederi:

Mevcut Durum

Metrekare . Yipranma | Yipranmali
Yapi| Alan |Yapim . Maliyet [Yipranma .
Yapi Yas| Maliyeti . Payi Tutari] Maliyet
Sinifif (m2) [ Yili Bedeli (TL) [ Orani .
(TL) (TL) Bedeli (TL)
idari Bina 3-B 860 2012| 12 14.400| 12.384.000|] % 15,00 1.857.600| 10.526.400
Fabrika Yapisi| 5-A [14.956( 2001| 23 21.300( 318.562.800 % 25,00| 79.640.700 238.922.100
Depo Yapisi | 5-A | 2.850| 2001 23 21.300{ 60.705.000[ % 25,00| 15.176.250( 45.528.750
Trafo Yapist | 3-A 100 2001| 23 12.250| 1.225.000] % 25,00 306.250 918.750
Cevre
. | 1-A | 2.500{ 2001| 23 1.450| 3.625.000| % 25,00 906.250 2.718.750
Diizenlemesi
396.501.800 97.887.050) 298.614.750

Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan vyaklasik
530.043.000.- TU'lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 298.615.000.-
TL’lik yapi degerinin toplamindan 828.658.000.- TL degere ulagilmaktadir.

Metrekare . Yipranma | Yipranmali
Yapi| Alan |Yapim L Maliyet |Yipranma ;
Yapi Yas [ Maliyeti : Payi Tutar Maliyet
Sinifif (m2) | Yili Bedeli (TL) | Orani .
(TL) (TL) Bedeli (TL)
idari Bina 3-B 860 2012 12 14.400| 12.384.000| % 15,00 1.857.600| 10.526.400
Fabrika Yapisi | 5-A |[16.250| 2001| 23 21.300| 346.125.000{ % 25,00 86.531.250| 259.593.750
Depo Yapisi 5-A | 2.850( 2001| 23 21.300| 60.705.000{ % 25,00 15.176.250| 45.528.750
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Trafo Yapisi 3-A 100] 2001 23 12.250f 1.225.000f % 25,00 306.250 918.750
Bekgi Kullibesi | 3-A 22| 2001| 23 12.250 269.500( % 25,00 67.375 202.125
Depo
2-C | 1.880| 2012| 12 7.750| 14.570.000] % 15,00 2.185.500 12.384.500
(Ruhsatsiz)
Cevre
. . 1-A | 2.500( 2001] 23 1.450] 3.625.000| % 25,00 906.250 2.718.750
Dizenlemesi
438.903.500 107.030.475(331.873.025

Tasinmazin _Mevcut Durum Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik
530.043.000.- TU'lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 331.873.000.-
TL'lik yapi degerinin toplamindan 861.916.000.- TL degere ulasilmaktadir.

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.

Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri” baslikh béliminin 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler
ve kosullar géz 6niine alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yliksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin
degerlemesi icin birden ¢ok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu
cercevede, degerleme konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi icin karsilastirma (emsal) ve
maliyet yontemlerinin yani sira gelir yontemi uygulanmasina gerek goérilmemistir.

3.4. Taginmazin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar ve degeri gbz 6nline alinarak, degerleme konusu tasinmaz i¢in aylik
3.300.000.- TL kira degeri 6ngorilmustir.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap! yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari (izerinden, parsel lizerinde
yer alan yapinin sigorta degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapi ; :;?fll Alan (m2) M'V::\(Ieiz/r:tlﬁ'rl'i) Sigorta Degeri (TL)
idari Bina 3-B 860 14.400 12.384.000
Fabrika Yapisi 5-A 16.250 21.300 346.125.000
Depo Yapisi 5-A 2.850 21.300 60.705.000
Trafo Yapisi 3-A 100 12.250 1.225.000
Bekgi KulUbesi 3-A 22 12.250 269.500
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| Depo (Ruhsatsiz) | 2c | 1880 7.750 14.570.000
435.278.500

BOLUM 4

CO6ZUMLEME 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 c¢oziimleme (analiz)
tlradir. Arazi kalici bir varhktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi parcgalarinin 6zglin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliciigl ve kendine 6zgi 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 aciklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim séyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakl,
» Finansal agidan gerceklestirilebilir

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

Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bi¢cimi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim acisindan olanakl birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden gok akilci ve gergekgi kullanim segenegi igin finansal gergeklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bigimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillk Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu tasinmazin niteligi, imar ve yapilasma durumunun son 3 vyil icerisinde
degismedigi anlasiimaktadir. Degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti, 28.08.2024 glni
Sardallar Dis Ticaret A.S.’ye gecmistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.
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Tasinmazin parselinin yapilanmasinda; mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri ile uyumlu olmayan ruhsat disi yapi ve/veya yapi bolumleri bulunmaktadir.
Tasinmaza iligkin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamistir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

Parsel Uzerinde ruhsatsiz olarak yaklasik 3.196 m2 alanli yapi ve/veya yapi boélimleri
bulunmaktadir. Parselin yapilasma orani gbz 6niine alindiginda, s6z konusu yapi ve/veya yapi
bolimleri ruhsata baglanabilir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin 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 Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapu katiginin;

- Beyanlar Bolimi’'nde; “Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi
durumunda, tapu kaydina, tasinmazin icra yoluyla satisi da icinde olmak lizere, ligclincii
kisilere devrinde OSB’den uygunluk alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin
vermis oldugu taahhdiitler yeni alici tarafindan da oldudgu gibi kabul edilmis sayilir”,

- Serhler Bélimi’'nde; “Finansal kiralama serhi”

kayitlari bulunmaktadir. S6z konusu kayitlar; tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkide bulunmamakta olup devredilebilmesine de hukuksal olarak engel degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kittgiindeki niteligi “Fabrika Binasi, Depo, idari Bina ve Miistemilati” olup
yapilanmasiyla ilgili yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. Ote yandan,
tasinmazda ruhsatsiz yapilar da bulunmaktadir. Ruhsatsiz yapilarin ruhsata baglanmasi
kosuluyla, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22. madde
cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Fabrika Binasi, Depo, idari Bina ve Miistemilati”
nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortakhgi portféylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi
goruslindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkl Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri uygulanmistir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017'nin  “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri” baslkli bolimiinin 10.4. maddesinde; “Dedgerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler
ve kosullar g6z éniine alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glivenilirligine
yliksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin
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degerlemesi icin birden ¢ok degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu
cercevede, tasinmazin degerlemesi icin karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemlerinin disinda
bagkaca bir yontem uygulanmasina gerek goérilmemistir. Birbirinin tamamlayicisi olarak
kullanilan karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemlerinin sonuglarinin uyumlastiriimasi s6z
konusu degildir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, ylGzolcimi, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklari géz 6niinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte
oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Sonug Deger

Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Kayapinar Mahallesi, 3311 Ada, 14 parsel sayili, 37.196 m2
ylizélgimli, tapu kittgiindeki niteligi “Fabrika Binasi, Depo, idari Bina ve Miistemilati” olan
tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6nlinde bulundurularak,
degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Yasal D Pi Dezeri KDV Harig 828.658.000.- TL
asalBurum Flyasa Degerl KDV (% 20) Dahil 994.389.600.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV Harig 861.916.000.- TL
KDV (% 20) Dahil 1.034.229.200.- TL
{
M- AT, =
Degerleme Uzmani B i Ta Sorumlu Degerleme Uzmani
Miistak Duran SARIOGLU e DRnmn e A Fatih OZER
SPK Lisans No: 406396 vevewe. emektd, com. r SPK Lisans No: 400799

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

ILISIKLER

6.1. Uydu Gorintiisii
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6.2. Fotograflar
.
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6.3. Tapu Kaydi

TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsek 3311/14
Tasinmaz Kimlik Na: 17645345 AT Yizdlcim({m2): 37196.00
ilfilge: MANISA/YUNUSEMRE Bagimsiz Bolim Nitelikc
Kurum Adi: Yunusemre Bafimsiz BOlUm Briit
Mahalle/Kay Adr: KAYAPINAR Mah. YiizOlelmd:
Mevkii. = Badimsiz Bolim Net
C'It.’Sa-y't 5 o753 YuzOlglmi:

i a No:
e : e Blok/Katl/Giris/BBNo:

7R ey, I Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik: -Fabrika Binasi, depo, idari bina ve
mustemilat

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik EIBirlidi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
835697654 | (SN:8525083) SARDALAR DI TICARET = m 37196.00 | 37196.00 | 6361 S5.Y.Gore -
ANONIM SIRKETI V Devreden
Adina Devir
28-08-2024
22479
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katiimcilara geri alim hakka serhi SARDALAR Yunusemre -
kaldinlarak tapu veriimesi durumunda tapu | DIS TICARET 22-04-2015 14:45-
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil |  ANONIM 6969
3. kisilere devrinde osb den uygunluk SIRKETI VKN
gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katilimoinin vermis oldudu taahhiitler
yeni alic: tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.
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6.4. imar Paftasi
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6.5. Mimari Proje

Mimari Proje Kapagi
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'\G' 3 ‘*'. .
. =4 =k,

S e bns o L
TR e AT IR
|V T CES | MAHALLE | PAFTA | ADA ] PARSEL | MAR D.
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__Mnrl\lfsa. ‘ e ] J2%f 331l /

|

Bu Proje Asagida Imzas ve Mihirt Bultnan Mimar/Mimariar Tarafindan Hazidahmistr,
Projenin Orjinalini Imzalamis Mimarlar Ortak Milellifii hakiarinin Sahibidirier,

MIMAR FROJE MUELLIFI MikARl PROJE MOELLIF — T
A sovaDl | saclor eyl ADISOVADI | UMBURAyAAL|
UNVAN i ng T UnvANI AL
75 s = J ©
|ODASICNO | o 0 5 HREFABRIKE INS. SANVETHZ AS. ODASICNO | 8943 s ___;-. e
YETKIBLNO | 27 (ThL" Kaan V) :?{ v L s (5003 - NS ;“
j don .
| | VERSI D.NO ; & ) VERG! D.NO ST /03125?3“‘)“ e A
Sy e T 172
ONVAN ADRES | veral DAREST ved
JFVEREN : f RisiElET i |CRERRE SAN.SITe. :
; ¢ Risicler sA-TC, - 4
LS Blich AS JT polsE m,.,ﬁl 3
TA0kAT | ApisOvAD ONVAN | 0.Scho | veeLno | vono | za | e
QLURU VEREN
MIMAR \ N
= :
;  MIMARLAR ODASI ONAY:

Peeragel |3 Zoo

ISKAN EDILEN INS.ALANI

FON Dzalilz 0CK
OZALIT & FOTOKOPI & AO KOPYA & RENKLI FOTOKOPI
aiAZMIR _TEL:0.232.484 57 32-484 91 82
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Vaziyet Plani
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idari Bina Kat Planlari

Zemin Kat

Birinci Kat
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Kesit

Fabrika Binasi Kat Planlari

Bodrum Kat
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Zemin Kat
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6.6. Yapi Ruhsatlari

YAPFI RUHSATI
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6.7. Yapi Kullanma izin Belgeleri
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgesi

QSPL

'|F:I'I'I'I.:I'F PrEsnani

Tarih; 10.02.2017 Ml A0EI0

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kumh.lfrnm "Sermaye: Pivasasinda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama v Sizil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkenda Teblig™i (VII-128.7) uyarmca

Miistak Duran SARIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazannusgtir,

AAAGL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTHGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SECIL MUDURD GENEL MUDUR
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T

TRKIYE DESER LEALE IPRAANRAR: BiRL:E
1 TUEA P REEIC (1IN LT 0SPRYISERS

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.05.2021 Belge No: 2021-01.3983

Sayin Mistak Duran SARIOGLU
(T.C.Kimlik No: 54214428280 - Lisans Mo: 408398 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢cevesinde
““Sorumliu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDO&DU
Genel Sekreter Bagkan

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAND Sn s mnaresmassy

Tarih : 18,08 2008 iz A0S

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kuruiu nun Serl: VIH, No:34 sayih "Sermaye Phyasasinca Faallyerme
Bulunaniar loin Lisanshama ve Sicil Tutrmarya Wiskin Esaslar Hakkinca Tebi3™i uyarnnca

Fatih OZER

CGayrimenkul Degerleme Uzmanli@n Lisansint almaya hak kazanmustir,

v %

Mkay ARIEAN ENFzas DZTANGLT
CGENEL SEERETER BASKAN
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