Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - SANCAKTEPE - SAMANDIRA

6650 ADA - 17 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 29.12.2015
Rapor No REYS-201500064
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 25.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8,
Sancaktepe/Istanbul

Tasinmazin Kullanim Durumu Idari Bina, Depo ve Tamirhane

Tapu Kayit Bilgileri

Istanbul 1li, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
F22D25C4B Pafta, 6650 Ada, 17 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Kismen Konut Alani (Ayrik Diizen, KAKS: 1,00,

Durumu Hmax: 4 Kat), Kismen Park Alani (2.160 m2)
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 41.153.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 48.560.540.- TL

Uygunluk Aciklamast:

v’ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

v
v

Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

Degerleme uzmanminmin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlart igin  belirlenmis  oOlgiitler ve kurallar  ¢ergevesinde
gerceklestirilmistir.

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

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasinmazi kigisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYIi TANITICI BiLGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve tasinmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sureli 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 Turkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8, Sancaktepe/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 6650 ada, 17 parsel sayili, 18.316,57
m2 yiizél¢iimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “/dare Binas: Olan Kagir Depo” olan, Reysas
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri
tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8,
Sancaktepe/Istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmazin yer aldig1 Samandira, gegmiste
agirlikli olarak depolama ve sanayi alani iken son yillarda site tarzi konut yapilasmasinin
yogunlagmakta oldugu bir bolgedir. Bolgenin TEM Otoyolu’na yakin olmast ulagim
acisindan avantaj saglamakta ve tercih edilmesinde Onemli bir etken olmaktadir. Gilincel
durumda bolgede konut, depolama ve iiretim binalart bulunmaktadir. Yakin ¢evrede Sinpas
Lagiin Sitesi, Sinpas Kelebekya Sitesi, Ege Boyu Sitesi, Sancaktepe Sehir Stadyumu, degisik
biiyiikliikte depolama ve lojistik amacl binalar yer almaktadir. Bolgede konut agirlikli
yapilasma yogunlagmaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak dikdortgen bicimli olup arazi yapisi egimsiz ve
engebesizdir. Uzerinde 1 adet depo, 1 adet kademe deposu ve 1 adet idari bina
bulunmaktadir. Parselin; gliney simir1 Giileryiiz Caddesi’ne 115 m ve dogu smir1 Bahriye
Sokak’a 155 m cephelidir. Glney sinir1 boyunca bahge duvart bulunmakta olup degisik tiirde
agaclarlar dikilidir. Bolgede alt yap1 hizmetleri tamdir. Tasinmazin koordinatlari; “41,001565
- 29,234449” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No 6650

Tlgesi Sancaktepe Parsel No 17

Mahallesi | Samandira Yuzolgimi (m2) |18.316,57

Koyl - Yevmiye No 3942

Sokagi - Cilt No 206

Mevkii - Sayfa No 20700

Pafta No |F22D25C4B Tapu Tarihi 07.05.2010

Niteligi | Idare Binas1 Olan Kagir Depo

Sahibi Ad1, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS c¢iktisna gore,
tasinmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri B6limi:
- Tedas lehine, krokisinde gosterilen 37,92 m2’lik bolimde 99 yilligi 1.- TL’den irtifak
hakki (18.08.2005 - 8331).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Sancaktepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin
guncel imar durumu; 22.08.2010 onay tarihli, 1/1.000 &lgekli Sancaktepe Uygulama Imar
Plan1 kapsaminda, “Kismen Konut Alani (Ayrik Diizen, KAKS: 1,00, Hmax: 4 Kat), Kismen
Park Alanm” bicimindedir. Sancaktepe Belediyesi’nden alinan bilgiye goére tasinmazin
yaklasik 2.160 m2’lik boliimii park alani i¢inde kalmaktadir.

Sancaktepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore tasinmazin parselinin daha 6nceden DOP
kesintisine ugramis oldugu bilgisi edinilmistir. Daha 6nceden DOP kesintisine ugramis
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olmasi nedeniyle, tasinmazin park alani i¢inde kalan béliimiine, miilk sahibi bagislamadikca
bedelsiz olarak el konulamaz.

Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, yapilanma zamanindaki imar planiyla
uyumludur, ancak gilincel imar planiyla uyumlu degildir.

Sancaktepe Belediyesi’nde taginmaza iliskin 15.07.2004 giin ve 2004/28 sayili yapi ruhsati,
16.08.2005 glin ve 2005/14 sayili yapr kullanma izin belgesi gériilmiistiir. Yap: ruhsati ve
yap1 kullanma izin belgesi; 3-B yapi sinifinda, 2 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat ve
toplam 11.229 m2 yap1 insaat alani i¢in verilmistir. Sancaktepe Belediyesi’nde mimari
projeye ulasilamamuistir.

Tasinmazin gilincel yapilanmasi yap1 ruhsati ve yapr kullanma izin belgesiyle uyumludur.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamastir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parsel Uzerinde betonarme olarak, ayrik dizende yapilmis tek katli depo, iki katl kademe
deposu ve ii¢ katli idari bina bulunmaktadir.

Parselin bina oturumlar1 disinda kalan yaklagik 9.300 m2’lik bdliimii saha betonu ile
kaplanmis ve peyzaj diizenlemesi yapilmaistir.

Depo: Yapi ruhsatt ve yapr kullanma izin belgesine gore; tek kattan ve depolama alanindan
olusmaktadir. Bina toplam 7.751 m2 yapi insaat alanlidir. Sancaktepe Belediyesi’nde mimari
projeye ulasilamamistir. Giincel yapilanmasi yapi ruhsati ve yapr kullanma izin belgesine
uygundur. Yerinde yapilan incelemede, depo olarak kullanildigi goriilmiistiir. Zemini
betonarme sap, duvarlari briit betondur. Toplam 9 adet seksiyonel katlanir kapisi
bulunmaktadir.

Depo’nun;

Yap1 Tarz : Betonarme
Yapi Diizeni . Ayrik
Yapi Sinifi :2-B
Binanin Kat Adedi 1

Yapi insaat Alam 1 7.751
Yasi 111
Elektrik : Sebeke

Su - Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok
Hidrofor : Yok
Isitma Sistemi : Yok
Paratoner : Yok
Jenerator - Var
Asansor : Yok

Cati : Panel Sac
Dis Cephe - Aliminyum
Kapi ve Pencere Dogramalari : Seksiyonel
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Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri : Var

Gulvenlik - Var

Yangin Tesisat1 : Yok

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Kademe Deposu: Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore; bodrum kat + zemin
kattan olusmaktadir. Bina; bodrum katta 710 m2 ve zemin katta 710 m2 olmak Uzere, toplam
1.420 m2 yap1 insaat alanlidir. Sancaktepe Belediyesi’nde mimari projeye ulasilamamaistir.
Giincel yapilanmasi yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesine uygundur. Yerinde yapilan
incelemede, tamirhane olarak kullanildigi ve icinin buna uygun olarak diizenlendigi
gorilmistir.

Kademe Deposu’nun;

Yap1 Tarz : Betonarme
Yapi Diizeni . Ayrik
Yapi Siifi :2-B
Binanin Kat Adedi P2

Yapi insaat Alam : 1.420
Yasi 111
Elektrik : Sebeke

Su - Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Yok
Hidrofor Yok
Isitma Sistemi : Yok
Paratoner Yok
Jenerator > Yok
Asansor Yok

Cati : Panel Sac
Dis Cephe : Boyali
Kapi ve Pencere Dogramalari : Demir Dograma
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri : Var
Guvenlik > Var
Yangin Tesisat1 : Yok
Deprem Bolgesi : 1. Derece

Idari Bina: Yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesine gére; bodrum kat + zemin kat + 1
normal kattan olusmaktadir. Bina; bodrum katta 668 m2, zemin katta 668 m2, 1. normal katta
722 m2 olmak Uzere, toplam 2.058,00 m2 yap1 insaat alanlhidir. Sancaktepe Belediyesi’nde
mimari projeye ulagilamamistir. Giincel yapilanmasi yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur. Miisterinin istegi dogrultusunda yalnizca zemin kat girisi ve Reysas
GYO tarafindan kullanilan ofis goriilebilmistir. Incelenen béliimlerin zeminleri seramik ve
hali kaplama, duvarlar1 boyali, pencereleri PVC malzemeli ve ¢ift camli, tavanlari asmadir.

Idari Bina’min;

Yap1 Tarza : Betonarme
Yapi Diizeni . Ayrik
Yapi Siifi :3-B
www. emelid com.ir
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Binanin Kat Adedi 03

Yapi Insaat Alam : 2.058

Yasi 111

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon . Sebeke

Su Deposu - Yok

Hidrofor > Yok

Isitma Sistemi : Merkezi
Paratoner > Yok

Jenerator - Var

Asansor > Yok

Cat1 |-

Dis Cephe : Boyali

Kap1 ve Pencere Dogramalar: : Aliminyum Dograma
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri . Var

Guvenlik : Var

Yangin Tesisati . Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

2.4.2. SUrmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.3. Yapilasma Projesine ilikin Bilgiler
Yoktur.

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

Tasinmazin tizerinde 2 katli ve yaklagik 150 m2 yap1 ingaat alanli prefabrik yap1 yapildig: ve
depo yapisinin kuzey cephesine bitisik sekilde aliminyum panellerle kapali alan
olusturuldugu goriilmiistiir. Yapilar degerlemede dikkate alinmamustir.

2.6. Son Ug¢ Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazin niteligi, yilizélgiimii, yapilasma ve miilkiyet durumunun son U¢
yil icerisinde degismedigi goriilmiistiir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

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

3.2. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, misterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ger¢evesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
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zorlama olmaksizin ve alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi igin uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

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

AN NI NN

Bir tasimmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gésterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dist etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

3.3. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.4.1. Olumlu Faktorler
- Konut amagh olarak gelisen bir bolgede bulunmasi,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulagimin kolay olmasi.

3.4.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazlig1 nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kaliciligi ve kendine 6zgu 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki 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 duzenlemelere uygun,
> Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gercgeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiliksek degerine ulastiran, en akile1 ve en gergekei
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
dizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gergekci kullanim secene§i igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal ger¢eklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.
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Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “Konut Alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisinday1z.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin
yapilan aragtirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihik Arsa (Denge Emlak / 532 - 284 10 47): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, aynm1 imar kosullarina sahip, 1.270 m2 ylzo6lcimli arsa 2.500.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.968.- TL]

- Satihk Arsa (Med Emlak / 537 - 630 80 91): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, aynmi imar kosullarina sahip, 684 m2 yuzoélcimli arsa 1.300.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.901.- TL]

- Satihk Arsa (Cihanbey Yap1 Gayrimenkul / 532 - 285 36 78): Degerleme konusu
tasinmaz ile aym bolgede, aynm1 imar kosullarmma sahip, 560 m2 yizolcimli arsa
1.250.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 1.923.- TL]

- Satihk Arsa (Calimh Gayrimenkul / 542 - 557 75 52): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 500 m2 yiz6lcimli arsa 1.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 2.000.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in yapilan
aragtirmalarda, satis i¢in 1.900 — 2.000 TL/m2 araliginda fiyatlar istendigi gortilmistur. Bu
cercevede, degerleme konusu taginmazin, yiizél¢limii, imar durumu ve ana caddeye yakinligt
g6z ontlinde bulundurularak, piyasa metrekare satis fiyatinin 1.975.- TL olabilecegi sonucuna
ulastlmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (18.316,57 m2 x 1.975.- TL) = ~
36.175.000.- TL bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapi Degeri: Degerleme konusu taginmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar: ile 1319
saylli Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Iliskin Tiiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullantlmistir.
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Yapi Yapm Metr(?kar_e Mallye.t Yipranma Y pranma Ymramah

Yapilar S m2 Vit Yas| Maliyeti [ Bedeli Orant Tutar1 Maliyet

(TL) (TL) (TL) |Bedeli (TL)

Idari Bina 3-B |2.058| 2005 | 11 700(1.440.600[ 9% 15,00 216.090( 1.224.510

Depo 2-B | 7.751| 2005 | 11 370(2.867.870[ % 15,00 430.181 2.437.690

Kademe 1, g |1.420| 2005 | 11 370| 525.400| % 1500 78.810|  446.590
Deposu
Cevre

. .| 1-A 19.300| 2005 | 11 110]1.023.000] 9% 15,001 153.450 869.550

Duzenlemesi
5.856.870 878.531| 4.978.340

Tasinmazin Degeri: Karsilagtirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 36.175.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 4.978.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 41.153.000.- TL’lik degere ulasilmaktadir.

3.5.3. Gelir Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir gelir akimi s6z degildir.

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

3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri géz Oniine alinarak, tasinmaz i¢in aylik 160.000.- TL
dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapt birim maliyetleri ve yapi insaat alanlar1 iizerinden sigorta degerleri
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilar ; :11%}1 m2 Metmk?.:_el_l)wa“ye“ Sigorta Degeri (TL)
Idari Bina 3-B 2.058 700 1.440.600
Depo 2-B 7.751 370 2.867.870
Kademe Deposu 2-B 1.420 370 525.400
4.833.870
3.9. Gelistirilmis Proje Degeri
Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle 1ilgili olarak proje gelistirme yontemine de

basvurulmustur. Giincel imar plani ¢er¢evesinde tasinmazin {izerine konutlar yapilip bugilinkii
kosullarda satilmast durumunda elde edilebilecek satis hasilati lizerinden tasinmazin arsa
degerine ulasilmaya ¢alisilmistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasmmmaz {izerinde yapilmast Ongoriilen konut yapilart ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular
asagidadir:
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- Satihik Daire (Kaya Insaat / 549 - 547 24 24): Degerleme konusu tasinmaz ile aym
bolgede, yeni yapilmis 4 katli binanin 1. katinda, 70 m2 yap1 ingaat alanli daire 250.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 3.571.- TL]

Satihk Daire (Turkkey Proje Satis Ofisi / 541 - 332 47 75): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayn1 bdlgede, yeni yapilmis 5 katli binanin 2. katinda, 120 m2 yapi insaat alanli daire
450.000.- TL’ den satiliktir. [Metrekare sats fiyati: 3.750.- TL]

- Satihik Daire (Invest Real Gayrimenkul / 531 - 668 68 81): Degerleme konusu taginmaz
ile ayn1 bolgede, yeni yapilmis 4 kath binanin 1. katinda, 90 m2 yap1 insaat alanli daire
310.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satws fiyati: 3.444.- TL]

- Satihk Daire (Era Sapphire Gayrimenkul / 541 - 324 83 83): Degerleme konusu
tasinmaz ile ayn1 bolgede, site igerisinde ve yeni yapilmis 13 katli binanin 4. katinda, 65
m2 yap1 insaat alanli daire 250.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satws fiyati: 3.846.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan
arastirmalarda, yapimi yeni bitmis dairelerin metrekare satig fiyatinin 3.450 — 3.850 TL

araliginda degistigi goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, yapilacak dairelerin ortalama metrekare satis
fiyatinin 3.700. - TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 1.976.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.
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Proje Gelistirme Yontemi ile Arsa Degeri Bulma

Arsanin Lejanti |Konut

Arsa Ylzolgimii (m2) | 18.316,57|
Toplam Yapi insaat Alani [KAKS] (m2) 1,25 | 22.896
0
Yapim Maliyeti Satiglar
= Yapi Alani [KAKS] (m2) 22.896 . Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 20 4.579)
§ |Yap! Birim Maliyeti (TL) 590 2 [Satilabilir Alan (m2) 18.317
> Yapi Giderleri (TL) 13.508.640) S |Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 3.700)
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Satis Tutar (TL) 67.772.160
Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) 0)
Yapi Giderleri (TL) 0 Satilabilir Alan (m2) 0]
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 0)
'+ |Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satig Tutar (TL) 0|
Yapi Giderleri (TL) 0 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) 0)
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) Satilabilir Alan (m2) 0)
Projelendirme Giderleri (TL) % 5 675.432 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 0)
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 2 270.173 Satis Tutarn (TL) 0)
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb. ] (TL) % 1 135.086| [Toplam Satis Tutari (TL) 67.772.160
Toplam Yapim Giderleri (TL) 14.589.331|

Arsa Artik Degeri

Toplam Satig Tutan (TL) 67.772.160
Girigimci igin Firsat Maliyeti (TL) 3.767.845
Girisimcilik (Miteahhitlik) Karn Orani - Risk Primi (Yillik) % 6,50
Risksiz Getiri Orani (Yillik Basit) % 10,00
Yatinm Bedelinin Ortalama Geri Alinma Suresi (Ay) 36
Toplam Satig Tutari igindeki Arsa Payi Tutari (TL) 36.199.413
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.976

\Actklama
1. Yatinm bedelinin ortalama geri alinma siresi; yapilarin bitirilmesi, satiimasi ve satis hasilatinin timiyle elde edilmesi icin éngériilen ortalama siireye karsilik gelmektedir. Tim yapim
giderlerinin ve satislarin bugiinki ekonomik kosullarda yapildigi; harcamalarin asamali olarak yapilacak olmasi karsisinda satis hasilatinin harcamalara karsilik gelen béliimiiniin elde
edilmesi siirecinin, harcamalarla benzer asama ve tutarlar gercevesinde olusacadi; harcama bedeli karsiligi disindaki satis hasilatinin da yatirnm bedelinin ortalama geri alinma
stiresinin son giinii elde edilmis olacadi varsayilmaktadir.

2. Girisimci igin firsat maliyeti; 6zkaynagin yapi yapmaya yénlendirilmesi dolayisiyla, yatinm bedelinin ortalama geri alinmasi siiresi sonuna degin, elde edilmesinden vazgegilmis olan
devlet tahvili bilesik faiz getirisinin bugiinkii degerdir ve “risksiz getiri orani” lizerinden hesaplanmaktadir.

3. Girisimcinin (miteahhidin), parasini risksiz getiri oraniyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yiiksek kazang beklentisiyle kendi 6zkaynadi kullanarak yapi yapip sattigi
varsayilmaktadir. Risksiz getiri orani ile birlikte yatinmdan beklenen toplam getiri oranini olusturan girisimcilik (yiiklenicilik) kari orani; yatirmin yénetimi, yapim siirecinde ya da
satislarda ortaya ¢ikabilecek gecikmeler, satis bedellerinin elde edilmesinde yasanabilecek kayiplar, satis fiyatlarinda olusabilecek gerilemeler, piyasa faiz oranlarindaki yiikselmeler|
gibi risklerin primini de icermektedir.

Kl P

4. Yapi alani (KAKS) olarak, imar planina gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen alanlar vb. kayr 1 kat ve alan ka

alinmaktadir. Eksik ya da fazla (kagak) yapilasma dikkate ali

1 da iginde olarak) dikkate

Ktads
tadir.

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Degerleme konusu tasinmaz i¢in, 30.01.2015 gin ve REYS-201500003 sayili degerleme
raporumuz ile 26.03.2015 gun ve REYS-201500016 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi
Tasimmmazin;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 36.175.000.- TL;
- arsa degeri, proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 36.199.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, yaklasik 41.153.000.TL bulunmustur.

Tasinmazin gergekei piyasa degerinin maliyet yontemi ile elde edilen deger (zerinden,
41.153.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle ilgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu
Guncel imar plan1 ¢ergevesinde tasinmazin {lizerine yapilabilecek konut yapilar iizerinden
proje gelistirme yontemi uygulanmistir. Imar planmnin degismesi ya da yapilanmayla ilgili
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degisik dilizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik
yaratabilecektir.

4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.4, Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Mikellefiyetler Bélumi’nde; “Tedas lehine, 37,92 m2 lik
boliimde 99 yillig1 1.- TL 'den irtifak hakki”

kaydi yer almaktadir. S6z konusu kaydin taginmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi

bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, yapilanma zamanindaki imar planiyla
uyumludur, ancak giincel imar planiyla uyumlu degildir.

Tasinmazin giincel yapilanmasi yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesiyle uyumludur.
Tasinmaza iligkin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamastir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasmmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “/dare Binas: Olan Kagir Depo” olup iizerinde 1 adet
depo, 1 adet kademe deposu ve 1 adet idari bina bulunmaktadir. Taginmazin bu durumuyla,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde
cercevesinde, taginmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde bulunmasinda bir
sakinca yoktur.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yuzolglimi, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklar1 g6z oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Istanbul Ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 6650 ada, 17 parsel sayili, 18.316,57
m2 yiizél¢iimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “/dare Binas: Olan Kagir Depo” olan, Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida
belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 41.153.000.- TL (14.123.966.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 48.560.540.- TL (16.666.280.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasit'nmin 29.12.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD = 2,9137.- TL
tizerinden hesaplama yapilmigstir.
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s ook
Degerle Zmani S u Degerleme Uzmam

EyuplAYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799
ﬁ Emek Tagmmaz Dejerieme
. ve Dampmanik A5,
siedar V.0~ 3330 T30 T80
wesamakd] com

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

BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

! B6650/17) .

s
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6.2. Fotograflar

Ana
Tasinmaz

Idari Bina
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Depo Idari Bina

Kademe deposu
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6.3. Tapu Kaydi

TASINMAZA, AIT TAPU KAYDI

Zamin Tipl AnaTasima: Mavid EKMEKGIOGLU
Zamin No 10210 Cilt f Sayfa No 206 { 20700
Il { liga ISTAMBLIL ¢ SARCAKTEPE Ada f Parsal SE50/ 17
Kiurum Ad Sancaklepe Yiizbiglm 18318, 57000
Mahalla / Ky Adi SAMANDIRA Mahales: Ana Taginmaz Mitellk %ﬁ;ﬂg EINASI OLAN KARGIR

| S/ | Agiklama Mallk / Lehdar Tarlh - Yevmlye

Irtifak | H- KROKISINGE GOSTERILEN 37 83 M2 | K KIS0 TERAS LFHINE 9% ¥ILLIGH [ TURKIYE FLFKTRIK DadGimim A 5 1B 08 2005 - 8331

1 ¥TL DEN [RTIFAK HAKKI (TEDAS)
MULKIYET BILGILER]

’ﬁﬁi Hissa Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarh - Yevmiye
REVYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG A5, A0 ¢ 3000 Tieel Kigdikbern Orwan Degiskdigi - 7.0 20100 - 3042
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6.4. imar Durumu
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6.5. Yap1 Ruhsati
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6.6. Yap1 Kullanma izin Belgesi
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6.7. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

WSPL

Sermays Piyasam
Lisaraiame Sicilve S1m Kuru.usu

Tarih ; 0F.08.2014 Mo : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICGI LISANSI

Sermave Pivasast Korulu'nun Seri VI Na:34 savil *Sermaye Pivasasinca Faaliyetie
Butunzanlar Igio Lisanslanm ve Sicil Tusmaya Dighin Fsastar Hakkisda Teblg' uvanncs

Eyup AYKUT
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmagtir.

c metE{AéL!OC'LU 7, Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siciL. MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.8. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18,08 2008 Mo d0D7eS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 anal "Sermaye Phyasasinda Faallyere
Bulunaniar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaeeya lliskin Esastar Hakkinda Tebi 271 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmustir,

Y %

Meay ARTKAN
GEMEL SEKRETER
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