Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ERZURUM - PALANDOKEN - SOLAKZADE
12579 ADA - 1 PARSEL

ARSA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortaklii A.S.’nin istemi {izerine
hazirlanmigtir. Ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan tigiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800058
Rapor Tarihi 14.12.2018
Degerleme Tarihi 11.12.2018

Rapor Tiiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Hakan SINICI - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

Fatih OZER

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

29.01.2018 — 002

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Yunusemre Mahallesi, Hanimlar Kehriz Mevkii,
ibrahim Polat Caddesi, 12579 Ada, 1 Parsel,
Kayakyolu, Paland6ken/Erzurum

Tapu Kayit Bilgileri

Erzurum Ili, Palanddken Ilcesi, Solakzade Mahallesi,
12579 Ada, 1 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar
Durum

Ticaret Alani - Ayrik Diizen - TAKS: 0,40 - KAKS:
2,00 - Hmax: 15,50

Tasmmazin Giincel Kullanim
Durumu

Bos Arsa

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Degeri

KDYV Harig: 3.360.000.- TL
KDV Dahil: 3.964.800.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast.

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.
v’ Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalmzca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

v’ Degerleme uzmaninin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

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

v’ Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve degerleme
uzmanlart igin belirlenmis ol¢iitler ve kurallar ¢cergevesinde gerceklestirilmistir.

v’ Degerleme uzmani, bu degerleme i¢cin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v’ Degerleme uzmani, degerleme calismasi sirasinda tasinmazi kigisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN ILGILIiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler 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 taginmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun siireli kiralamak tizere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tiirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

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

1.2. Degerleme Isteminin Kapsam ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Siirlamalar
Erzurum Ili, Palandoken Ilgesi, Solakzade Mahallesi, 12579 ada, 1 parsel sayil1, 5.169,62 m2
yiizol¢limlii, tapu kiitiglindeki niteligi “Arsa” olan, Erzurum Biiyliksehir Belediyesi
miilkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir
sinirlama yoktur.

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

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasimin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, 1yi diislinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satic1 arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alic1 ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklar1 anlagsma ¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alict ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici taginmazla ilgili tiim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi i¢in uygun bir siire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

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

AN NI NN

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

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaza iliskin; 05.07.2018 giin ve REYS-201800019 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Yunusemre Mahallesi, Hanimlar Kehriz Mevkii, Ibrahim Polat
Caddesi, 12579 Ada, 1 Parsel, Kayakyolu, Palandéken/Erzurum” adresinde yer almaktadir.
Atatiirk Bulvari ile Ibrahim Polat Caddesi kavsagindan giineye dogru yaklasik 1,5 km
ilerlendiginde sol tarafta yer alan degerleme konusu tasinmaza ulasilmig olunur. Tasinmaz,
Ibrahim Polat Caddesi iizerinde konumludur. Yakin cevresinde; Yiiksek Irtifa Kamp Merkezi,
Ejder 3200 Palandoken Kayak Merkezi, Sway Hotels, Polat Erzurum Resort, Grand Erzurum
Otel, Palan Otel, Dedeman Palandoken Ski Lodge ile Kizilay ve Erzurum Biiyiiksehir
Belediyesi Sosyal Tesisleri, villa nitelikli evler ile imarli ve imarsiz bos araziler bulunmaktadir.

Taginmazin parseli, geometrik olarak dortgenimsi yamuk bigimli olup topografik olarak hafif
engebeli ve egimli bir yapidadir. Parselin giineybati sinir1 Ibrahim Polat Caddesi’ne yaklasik
75 m cephelidir. Parsel giineydogu yonde 7 m’lik, kuzeydogu ve kuzeybati yonlerde 10 m’lik
imar yollarma cephelidir ki, bu yollar heniiz agilmamustir. Parsel iizerinde herhangi bir yap1
bulunmamaktadir. Cepheli oldugu Ibrahim Polat Caddesi’nden yaklasik 1 m diisiik kotludur.
Parselin bulundugu bdlgede altyapt hizmetleri tamamlanmis durumdadir. Koordinatlari;
“39.87361222, 41.27184886” bigimindedir.
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Dedeman Palandokeng Y\ \
Ski Lodge

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Erzurum Ada No 12579
Ilcesi Palandoken Parsel No 1
Mahallesi Solakzade Yiizolgimii (m2) |5.169,62
Koyl - Yevmiye No 6030
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Sokagi - Cilt No 4

Mevkii Hanimlar Kehriz Sayfa No 337

Pafta No 75 Tapu Tarihi 25.09.2017

Niteligi Arsa

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Tam

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

Beyanlar Boliimii,

- Askeri yasak ve giivenlik bolgesi i¢inde kalmaktadir (25.01.2007 - 941).

Askeri Yasak Bilgeler, Giivenlik Bilgeleri ve Yasamsal Onemdeki (Stratejik) Oteki Bolgeler

Belirtmesi

a) 2565 sayilt Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu'nun 1 ve 2. maddelerine
gore;

- Yurt savunmasi bakimindan yasamsal onemi bulunan askeri yapilar ve bélgeler ile
stmrlarin, giivenlik ve gizliligini saglamak icin bunlarin g¢evrelerinde, kiyilarinda ve
havalarinda,; birinci ve ikinci derece kara, deniz ve hava askeri yasak bélgeler;

- Yurt savunmast ya da yurt ekonomisine onemli élciide katkida bulunan ya da bir
boliimlerinin bile yitkima ugramasi, sirekli ya da gegici bir siire igin etkinlikte
bulunamamalart durumunda ulusal giivenlik ya da toplum yasami bakimindan olumsuz
sonuglar dogurabilecek yer ve yapular, oteki askeri yapt ve bolgeler ile kamu ya da ozel
kuruluglarin tiim yer ve yapilarimin ¢evresinde askeri ve ozel giivenlik bolgeleri

kurulabilir.

b) Yine, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu’nun 28. maddesine gore; askeri
yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerinin disinda, Genelkurmay Baskanligi’nin dnerisi iizerine,
askeri yasak bolgelere vakinligi va da yasamsal onemdeki (stratejik) oteki nedenlerle
belirlenecek bolgelerde yabancilarin tasinmaz edinemeyeceklerine ve olur alinmadik¢a Kira
karsiligi taginmaz tutamayacaklarina, Bakanlar Kurulu’nca karar verilebilir.

2644 sayilh Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin 5. fikrasina gére; askeri yasak bolgeler, askeri
gilivenlik bolgeleri ile yasamsal énemdeki (stratejik) bolgelerin harita ve koordinat degerleri
18.05.2012 giiniinden baslayarak en geg bir yil iginde ve bu yerlerle ilgili degisiklik kararlarma
iliskin harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig1 giinden baslayarak bir ay icinde
Milli Savunma Bakanligi’nca, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina iligkin harita ve
koordinat degerleri ise Icisleri Bakanhgi'nca aym siirede Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii 'niin bagl oldugu Bakanliga gonderilir ve 18.05.2013 giiniinden baglayarak bu belge
ve bilgilere gore tapu iglemleri yiiriitiiliir.

2565 sayul Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun 7. maddesi uyarinca birinci
derece askeri yasak bolgeler kapsamindaki taginmazlarin kamulastirilmasi zorunlu oldugundan,
ilgili tasinmazin tapu kiitiigiine kamulastirma belirtmesinin de iglenmis olmasi gerekir. Tapu
kiitiigiinde kamulastirmaya iliskin bir yazim bulunmuyorsa, tasinmazin yer aldigi bélgenin birinci
derecede askeri yasak bolge olmadigi séylenebilir.

Birinci derece askeri yasak bolgeler disindaki oteki askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ve
vasamsal 6nemdeki (stratejik) bolgeler icin, genel olarak asagidaki kosullar gegerlidir:
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- Bu bolgelerdeki tasinmazilar kamulastirilabilir.

- Askeri giivenlik bélgelerindeki kamulastiriimayan mallar yabanct uyruklu gercek ve tiizel
kisilere satilamaz, aktarilamaz ve kiraya verilemez.

- Ozel giivenlik bélgelerinde bulunan tasinmazlar yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
yasalarina gore kurulan tiizel ticaret ortakliklar: disindaki yabanci tiizel kisilere satilamaz,
aktarilamaz ve kiraya verilemez. Bu tasinmazlarin yabanci uyruklu gercek kisilere satilmasi,
aktarimasi ve kiraya verilmesi taginmazin bulundugu yerdeki valiligin oluruna baghdir.

- Tiirkiye’de kurulmus yabanct sermayeli ortakliklarin; askeri yasak bolgeler, giivenlik
bolgeleri ve yasamsal onemdeki oteki bolgelerde tasinmaz edinimleri, Genelkurmay
Baskanligi’'nin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin, 6zel giivenlik bélgelerindeki tasinmaz
edinimleri ise, tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin oluruna baghdir.

- Tiirk vatandaslari, bélgede oturmak, tarim yapmak, gecim ugragilarini (meslek ve sanatlarini)
yiirtitmek konularinda ozgiirdiirler. Ancak, bolgede oturmakta olanlar disindaki Tiirk
vatandaslarinin bolgede oturmalari, tarim yapmalari, gecim ugrasilarini siirdiirmeleri
Bakanlar Kurulu karar ile sinirlandirilabilir.

- Yapim (insaat), kazim (hafriyat), degisiklik (tadilat), orman yetistirmek gibi konular igin,
askeri yasak bolgeler, giivenlik béolgeleri ve yasamsal onemdeki oteki béolgelerde yetkili
komutanligin, ozel giivenlik bolgelerinde valiligin olurunun da alinmasi zorunludur. Yetkili
komutanlik¢a ya da valilikce olur verilmeyen ya da gerekli gériilen kosullara uymayan yapim
ve eylemler durdurulur. Boyle yapilar, yetkili komutanhigin ya da valiligin belirleyecegi ve
bildirecegi siire i¢inde yiktirilir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Palanddken Belediyesi ve Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliikleri’nden alinan
bilgiye gore, degerleme konusu taginmazin giincel imar durumu; 1/1.000 6lgekli Palanddken
Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Ticaret Alan:, TAKS: 0,40 ve KAKS: 2,00, Hmax: 15,50
m, On Cephe Cekme Mesafesi: 10 m, Oteki Cepheler Cekme Mesafesi: 5 m” bigimindedir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Yoktur.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi1 Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

www.emeldd com. i

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefon - =90 (216) 201 21 12
Faks = 890(216) 201 2113

Sayfa6/21



reysas

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.6.1. Olumlu Faktorler
- Gelismekte olan bir bélgede bulunmast,
- Palanddken Kayak Merkezi yakininda yer almast,
- Parselin ana cadde iizerinde bulunmasi.

2.6.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve gelir yontemleri kullanilmistir.

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

@

Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin bolgede yapilan arastirmalarda, satilik “ticaret alani” lejantli arsalara
rastlanilmamigtir. Bulunabilen “konut alani” lejanth arsalar ve emlak komisyoncularindan
edinilen bilgiler iizerinden taginmazin degerlemesinin yapilmasinda sakinca olmayacagi
sonucuna ulasilmistir. Bu ¢ercevede degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir
(emsal) nitelikteki arsalar i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

Satilik Arsa (Giichbir Emlak / 535 - 966 59 08): Degerleme konusu tasinmazin yaklagik 500
m kuzeyinde, konum ve imar durumu agisindan daha dezavantajli, ana yola gore igeride ve
ikinci parsel konumunda, konut alani1 (Ayrik Diizen - KAKS: 0,40 - 2 Kat) imarl, 1.212,60

m2 yiizol¢timlii arsa 550.000.- TL’den satiliktir. [Konut imarli arsa metrekare satis fiyati:
454.- TL]

Satilik Arsa (Detay Emlak / 442 — 235 02 34): Degerleme konusu taginmazin yaklasik 600
m kuzeyinde, konum ve imar durumu agisindan daha dezavantajli, ana yola gore igeride ve
ikinci parselde ve kose konumlu, konut alant (Ayrik Diizen - KAKS: 0,40 - 2 Kat) imarli,
1.199,63 m2 yiizolgtimlii arsa 600.000.- TL’den satiliktir. [Konut imarl arsa metrekare satis
fivati: 500.- TL]

Satihk Arsa (Sahibi / 532 — 644 45 41): Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 200 m
kuzeydogusunda, imar durumu agisindan daha dezavantajli, ana yol {izerinde konumlu,
konut alani (Ayrik Diizen — KAKS: 0,40 - 2 Kat) imarli, 4.637 m2 yiizolgiimli arsanin 386
m2’lik hissesi 150.000.- TL’den satiliktir. [Konut imarli arsa metrekare satis fiyati: 389.-
TL]

Piyasa Arastirmasi: Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyonculari ile yapilan
goriismelerde; degerleme konusu taginmazin yer aldig1 bolgede, konut alani (Ayrik Diizen -
KAK: 0,40 - 2 Kat) imarl arsalarin 400 — 500 TL/m2; degerleme konusu taginmaza benzer
imar durumuna sahip ticaret alan1 (KAKS: 2,00) imarli arsalarin 600 — 700 TL/m2 araliginda
satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ticaret imarl arsa metrekare satis fiyati: 650.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in bolgede
yapilan arastirmalarda, ticaret alan1 imarli arsa metrekare satig fiyatlarinin 600 - 700 TL/m2
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araliginda olabilecegi anlasilmis; degerleme konusu taginmazin arsa metrekare satis fiyatinin
650.-TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (5.169,62 m2 x 650.- TL) = ~ 3.360.000.-
TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir yapilagsma yoktur.

3.3. Gelir Yontemleri
Uzerinde yapilasma bulunmayan tasinmazin i¢in bir gelir akimi da s6z konusu degildir. Bu
nedenle, taginmaz i¢in gelir yontemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
basvurulmustur. Giincel imar plani ¢ergevesinde tasinmazin lizerine otel yapilip bugiinkii
kosullarda c¢alistirilmasi durumunda elde edilebilecek gelir lizerinden tasinmazin arsa degerine
ulasilmaya calisilmigtir.

Tasinmaz iizerine yapilacak otelden elde edilecegi Ongoriilen potansiyel gelir akimlarinin,
isletme giderleri, bosluk ve gelir toplama yitikleri ile vergiler diisiildiikten sonra, uygun bir
anaparaya donilis orani iizerinden bugiinkli degeri saptanacak ve bu degerden otel yapim
maliyeti diislilerek, arsa degerine ulasilacaktir. Bu yontem tasinmazin harcanabilir gelirini
taginmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya doniis orani da, beklenen getiri
oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana dgesidir.

Kullanilan Formiil
Harcanabilir gelir akimlarmin bugiinkii degeri (indirgenmis gelir akimlariy) yonteminde
kullanilan baglica formiil asagidadir:

Td = [Hg X (1 + A0)’ ~ (1 + b)/((L + Aoy’ x (Ao - B)))] + [Ud / (1 + Ao) ]
Ud = [Hg x (1 + b))/ (Ao —b)

Td: Taginmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir gelir

Ao: Tasinmaz igin anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayis1 (vade)

Gd: Taginmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Biiylime orani

Anaparaya Doniis (Kapitalizasyon) Orani

Ao=[(((Ro+Rp)-E0)/(1+E0)x(1-Ya)]+Ya

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orani
Ro: Risksiz getiri orant
Rp: Risk primi
Eo: Enflasyon orani
www.emeldd com.ir
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Ya: Yapi1 degerinin taginmazin toplam degeri i¢indeki agirlig

Degerleme konusu taginmaz iizerinde, KAKS: 2,00 ve arazi egiminden kazanilip KAKS’a
girmeyecek bir bodrum kat ile birlikte; (5.169,62 m2 x 2,40) = 12.407 m2 kapali alanli, yaklasik
120 odal1 ve yaklasik 180 yatakli, 4 yildizli bir otel yapilabilecektir. S6z konusu yapilanmanin
maliyeti asagidaki tabloda gosterildigi gibi olacaktir.

Yap1 Yap1 Sinifi Alan (m2) Mlzl/:f)t/(r;:(?'rl'eL) Maliyet Bedeli (TL)

Otel Binasi 5-B 12.407 1.764 21.885.948
Cevre Diizenlemesi 2-B 2.500 228 570.000
22.455.948

(V) Yapt ve tesis degerinin saptanabilmesi icin, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet
fivatlart ile 1319 sayilh Emlak Vergisi Kanunu’'na dayanilarak ¢ikarihp, 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 yayimlanan “Asinma Paylarina Iliskin
Oranlart Gosteren Cetvel” kullanilmistir.

Veriler;

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 25,00
- Risk Primi :~% 6,50
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani 1 ~00 24,00
- Genel Anaparaya Doniis (Kapitalizasyon) Orani :~% 8,87

Varsayumlar;
- Gelirler yilsonlarinda elde edilecektir.

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omiirlerinin (yikilip yeniden yapiimadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirimi yapilmadan) 30 yil olacaktir.

Bu veri ve varsayimlar 1s13inda; TUROB’un yayinladigi STR 2017 raporunda Tiirkiye geneli
otel doluluk oraninin % 53,6 olarak saptanmis olmasi, otel yillik satislar1 ve satis potansiyeli
(konaklama, restoran, bar, hamam, sauna gibi) ile yillik isletme giderleri (personel, elektrik,
su, olagan bakim ve onarim gibi) géz dniine alindiginda, asagidaki tabloda da goriilecegi lizere,
Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi’ne gore tasinmazin degeri yaklasik
25.642.000.- TL olarak bulunmaktadir.
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3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gecerlilik Kosulu

Palandoken Belediyesi’nde yapilan incelemelerde, yapilasmayla ilgili herhangi bir mimari
proje ve yapi ruhsata ulasilamamistir. Imar planmin degismesi ya da yapilanmayla ilgili
degisik diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik
yaratabilecektir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik

11.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Tasinmaz lizerinde sigortalanabilir herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler s6z
konusu olmamustir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiiriidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlar vardir. Arazinin kaliciligi ve kendine 6zgii 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullantmin1 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 diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilct ve en gercekei
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢gim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bigim agisindan olanakli birden ¢ok akilc1 kullanim big¢imi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekei kullanim segenegi i¢in finansal
gerceklestirilebilirlik (fizibilite) ¢aligmasi yapilir. Oteki sinamalarm yani sira, finansal
gerceklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli kullanim
bi¢imi olarak belirlenir.
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Bu gergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “ticaret alan:” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi1 saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son U¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu taginmazin, 25.09.2017 giinlii ayirma (ifraz) islemi ile olusturuldugu ve bu
tarihten sonra niteligi, yiizolglimii, imar ve miilkiyet durumunun degismedigi anlasilmaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler Ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu parsel iizerinde herhangi bir yapilagma olmadigindan, mimari proje ve yap1
ruhsati da bulunmamaktadir.

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

4.6. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Beyanlar Bolimii’'nde; “Askeri yasak ve giivenlik bolgesi i¢inde kalmaktadir”

kayd1 yer almaktadir. S6z konusu kaydin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olup iizerinde herhangi bir yapilanma
bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1) 22.
madde c¢ergevesinde, degerleme konusu taginmazin, “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyline alinmasinda bir sakinca olmadig goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglariin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin arsa degeri,

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, 3.360.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklagik 3.186.000.- TL

olarak bulunmustur.

Tasinmazin arsasinin gercgekei piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen
deger iizerinden, 3.360.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yiizél¢iimii, ulasim ve kullanim olanaklar1 géz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu taginmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongoriilmektedir.

5.3. Sonu¢ Deger

Erzurum ili, Palanddken Ilcesi, Solakzade Mahallesi, 12579 ada, 1 parsel sayili, 5.169,62 m2
yiizOlclimli, tapu kiitliglindeki niteligi “Arsa” olan, Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi
miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz dniinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;
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KDYV harig, 3.360.000.- TL
KDV (% 18) dahil, 3.964.800.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

ol
Degetleme Uzmam So egerleme Uzmam

Hakan SINICi Emek Tagwmaz Deaiome Fatih OZER
SPK Lisans No: 405918 ve Damgmanik AS. SPK Lisans No: 400799
Uil V.0 - 3330 730 190
el el com. iy

 Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alimmamustir.

BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goriintiisii
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AnaTasinmaz Ada/Parsel: 12579/1
97221506 Yiizslotm (m2) : S5169.62
ERZURUM/ FALANDUKEN |Ana Taginmaz Mitelik: ARSA
Palandtken TM
SOLAKZADE M
HANTMLAR KEHRIZ
4/337
Aktif
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERL
§/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih—
Yevmiye
Beyan Askeri yasak ve givenlik bilgesi iginde kalmaktadar. - Yakutiye TM -
25/01/2007 -
941
MULKIYET BiLGILERL
(Hisse) Sistem No Malik El Birli§i Wo Hisse Pay/Payda 4 k di Sebebi- Terkin
Tarih-Yevmiye Tarih-
(H1) 397126178 (SN:1804670) - 1/1 5169.862 Palandéken TM ffraz -
ERZIURUM BU‘_’UK?EH:R slemi (TSM)
BELEDIYES 25/09/2017 - 6030
VEN:1620051722
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N
¢ !
a ERZURUM BUYUKSEHIR BELEDIYES]
H Emlak ve Istimlak Daire Baskanlig:
ERZUROM
Sayi : 81230943-755.02.01/ | 3939 22/06/2018

Konu: «Tebligat

Sayn: Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
Erkan Ocakl1 Sk. No:13
Uskiidar/ ISTANBUL

Miilkiyeti Bliyiiksehir Belediyemize ait Ilimiz Palanddken Ilgesi Solakzade Mabhallesi 12579
ada 1 nolu parselde kayith tasimmazin sati ihalesi 07/06/2018 tarihinde yapilmig olup, ihale

onaylanmistir. [hale satis bedeli olan 3.105.000,00 TL, Ihale karar pulu olan ( Binde 5.69)
17.667,45 TL ve kesin teminat bedeli olan 186.300,00 TL, ihale onay teblig tarihine miiteakip
en gee 15 giin igerisinde satis bedelinin en az %50°si ve ihale karar pulunun tamam; ddenerek
noter tasdikli s§zlesme yapilmasi zorunludur.

S6z konusu ihaleden satin almis oldugunuz taginmazin sartnamesi geregi sozlesme
yapilmast igin Biiytiksehir Belediyemiz Emlak ve [stimlak Daire Baskanligina miiracaat etmeniz
gerekmektedir. Aksi takdirde ihale iptal edilerek, ihale i¢in yatirilan gegici teminat bedelj
Belediyemiz adina irat kayt edilip yeniden ihaleye cikilacaktir.

Geregini bilgilerinize rica ederim.

Av. Cevat OKSUZ
Belediye Baskapi a.
Genel Sekreter Yardimers;

Not: Belediyemiz Iban Numaras;: Tiirkiye Halk Bankasi — Erzurum Subesi
TR47 0001 2009 3420 0006 0000 08

Biiytiksehir Belediye Bagkanhigi 25 100Yakutiye - ERZURUM Bilgi igin: A.SAHIN
Tel: 0 (442) 344 00 00 (Dahili: 1463) Belgegeger: 0(442) 235 1651 (1463)
e-posta: cbb@crzurum-hl(Lgov.rr - Internet Adresi: wWww.erzurum.bel.tr

www.emelad com.ar
£-Posta : emekiZemekid comir
STy Telefon - = 90 (216) __"i.'-':1 <1 :__
Faks  :=90216) 201 2113



reysas

6.4. Kadastro Paftasi ve Tescil Bildirimi
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6.5. imar Durumu
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6.6. Degerleme Uzmanimin Lisans Belgesi

WDSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 26.08.2016 No : 405918

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Hakan SINICI

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmusgtir.

A5 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR

www.emeldd com. i

Sayfa 20 /21 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefor - =90 (216) 201 21 12
Fahs = 90(216) 201 2115



reysas

6.7. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar kin Lisanslama ve Sicil Tutmaeya lliskin Esaslar Hakkinda Tebli3 ™1 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

’

v %

fkay ARIKAN
GENEL SEXRETER

Sayfa 21 /21

www.emeldd com. i

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefor - =90 (216) 201 21 12
Fahs = 90(216) 201 2115



