Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - SANCAKTEPE - SAMANDIRA
6650 ADA - 17 PARSEL

ARSA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin istemi iizerine
hazirlanmustir. Tlgilisi ve hazirlanis amacit disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’nin yazili onay1 alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800030
Rapor Tarihi 25.12.2018
Degerleme Tarihi 21.12.2018

Rapor Tiirii

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatih OZER - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

29.01.2018 - 002

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Abdurrahmangazi Mabhallesi, Bahriye Sokak, 6650
Ada, 17 Parsel, Sancaktepe/istanbul

Tapu Kayit Bilgileri

Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
6650 Ada, 17 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Idare Binas1 Olan Kagir Depo

Tasmmazin Parselinin Giincel
Imar Durum

Konut Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 1,00, Hmax: 4
Kat

Tasmmazin Giincel Kullanim
Durumu

Uzerinde Konut ve Isyerlerinden Olusan Bloklar
Yapilmakta.

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Degeri

KDYV Haric: 52.381.000.- TL
KDV Dabhil: 61.809.580.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

Degerleme uzmaninin, degerleme konusunu olugturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, degerleme kuruluglar: ve degerleme
uzmanlart i¢in belirlenmiy 6l¢iitler ve kurallar cercevesinde gerceklestirilmistir.
Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN 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 Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Simirlamalar
Istanbul Ili, Sancaktepe flcesi, Samandira Mahallesi, 6650 ada, 17 parsel sayili, 16.117,38 m2
yiizdlgiimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “/dare Binas: Olan Kagir Depo” olan, Reysas
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri
tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullamlan Deger Tanmimi 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) ¢alismasinin 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 anlagma ¢ergevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alict ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular 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.
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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 gerceklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
sinirlandirilmadig varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaza iliskin; 30.01.2015 giin ve REYS-201500003 sayil1 kira degeri belirleme raporumuz
ile 26.03.2015 giin ve REYS-201500016 say1li, 29.12.2015 giin ve REYS-201600064 sayili,
04.05.2016 giin ve REYS-201600008 sayili, 26.12.2016 giin ve REYS-201600024 sayili
degerleme raporlarimiz bulunmaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8,
Sancaktepe/Istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmazin yer aldigi Samandira, gecmiste
agirlikl olarak depolama ve sanayi alani iken son yillarda site tarzi konut yapilagmasinin
yogunlagmakta oldugu bir bdlgedir. Bolgenin TEM Otoyolu’na yakin olmasi ulasim agisindan
avantaj saglamakta ve tercih edilmesinde Onemli bir etken olmaktadir. Giincel durumda
bolgede konut, depolama ve iiretim binalar1 bulunmaktadir. Yakin g¢evrede; Sinpas Lagiin
Sitesi, Sinpas Kelebekya Sitesi, Ege Boyu Sitesi, Sancaktepe Sehir Stadyumu, degisik
biiyiiklikte depolama ve lojistik amacl binalar yer almaktadir. Bolgede konut agirlikli
yapilasma yogunlagmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdoértgen bigimli olup topografik olarak egimsiz ve
engebesiz bir yapidadir. Uzerinde konut sitesi yapimi siirmektedir. Parselin; giiney simiri
Giileryiiz Caddesi’ne yaklagik 117 m ve dogu sinir1 Bahriye Sokak’a yaklasik 158 m, bat1 sinir1
Seyidcavus Sokak’a yaklasik 158 m cephelidir. Parsel, bolgedeki tiim altyap1 hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Koordinatlari; “41.00157028, 29.23442819” bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No 6650

Ilgesi Sancaktepe Parsel No 17

Mahallesi Samandira Yiizolgtimii (m2) |16.117,38

Koyl - Yevmiye No 3942

Sokagi - Cilt No 206
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Mevkii Ekmekgioglu Sayfa No 20700

Pafta No F22D25C4B Tapu Tarihi 07.05.2010

Niteligi Idare Binas1 Olan Kagir Depo

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

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii bilgi sisteminden alman TAKBIS ¢iktisina gore,
taginmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Serhler Boliimii:
- Tedas lehine, 06.02.2017 giiniinden baslamak iizere, 99 yillig1 1.- KRS tan kira serhi
(07.03.2017 - 5678).

Beyanlar Boliimii:
- Mistemilatin D ile gosterilen boliimii ¢ocuk bahgesi ve parka tecaviizlidiir (04.08.2016 -
18516).

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri Boliimii:
- Tedas lehine, krokisinde gosterilen 37,92 m2’lik boliimde 99 yillig1 1.- TL’den irtifak hakki
(18.08.2005 - 8331).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden alman bilgiye gére, degerleme
konusu taginmazin parselinin giincel imar durumu; 15.02.2010 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli
Sancaktepe Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, “Konut Alani, Ayrik Diizen, TAKS: 0,40, KAKS:
1,00, Hmax: 4 Kat” bi¢imindedir.

Sancaktepe Belediyesi Imar Arsivi’nde tasinmaza iliskin 30.06.2017 onay tarihli mimari
projeler incelenmis ve asagida dokiimii bulunan yapi ruhsatlar goriilmiistiir.

Yap1 Ruhsatlari

Blok| Tarh | BelgeNo | KatSays1 | Verilis Amaci Alff,n(f.z) %ispgs(ﬁ; izs_s)ils,l Osfgf;;k ‘Z‘;‘nf’;ﬁ;)t
. Garaj (m2)| Tesisi (m2)
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30.06.2017]1430110-6313 B Ik Yapi Ruhsati - 875,00 370,50] 10.544,89 11.790,39
21.410,68| 3.037,00 370,50 15.728,76| 40.546,94
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2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

Onayli mimari projeye gore; parsel lizerinde “A”, “B”, “C”, “D”, “E”, “F”, “G” ve “H” olarak
adlandirilmis 7 adet konut blogu ile spor ve eglence alani ve garaj yapilacaktir. Parsel tizerinde
yapilacak tiim yapilarda; toplam 21.410,68 m2 konut alani, 2.162 m2 ofis ve igyeri alani,
1.245,50 m2 sosyal tesis alani ve 5.183,87 m2 ortak alan bulunacaktir.

Onayli mimari projelerine gore;

A Blok: Parselin giineyinde yer alan blok olacaktir. 2 bodrum kat + zemin kat + 10 normal kat
olmak ftizere, toplam 13 kath olacaktir. 2. bodrum katta otopark; 1. bodrum katta ofis ve
isyerlerinin depolari, 4 adet daire, 2 adet kapici dairesi ve giris holii; zemin katta giris holi, 12
adet ofis ve isyeri ile 5 adet daire; 1 — 4. normal katta 10’ar adet daire; 5. normal katta 7 adet
daire; 6. normal katta 7 daire; 7. normal katta 6 adet daire; 8 - 10. katlarda 3 adet daire olmak
tizere, blok toplam 90 bagimsiz boliimlii olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki
bloklarin alt1 ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, A Blok; 5.808,58 m2 konut alani
(satilabilir alan), 2.162 m2 ofis ve igyeri (satilabilir alan) ve 1.884,05 m2 ortak alan olmak
lizere, toplam 9.846,63 m2 yap1 insaat alanli olacaktir.

B Blok: Parselin batisinda yer alan ilk blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat
olmak tizere, toplam 8 katli olacaktir. 1. bodrum Katta otopark; zemin katta 4 adet daire; 1 — 4.
katlarda 5’ser adet daire; 5. katta 4 adet daire; 6. katta 3 adet daire olmak iizere, blokta toplam
31 bagimsiz boliim olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik
olacaktir. Mimari projesine gore, B Blok; 2.856,02 m2 konut alani (satilabilir alan) ve 545,11
m?2 ortak alan olmak iizere, toplam 3.401,13 m2 yap1 insaat alanl1 olacaktir.

C Blok: Parselin batisinda yer alan 2. blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat
olmak {izere, toplam 8 katl olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin Kkat ile 1 — 4. normal
katlarda 3’ser adet daire; 5. normal katta 2 adet daire; 6. normal katta 1 daire olmak tizere,
blokta toplam 18 bagimsiz boliim olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin
alt1 ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, B Blok; 2.422,75 m2 konut alan1 (satilabilir
alan) ve 527,76 m2 ortak alan olmak {izere, toplam 2.950,51 m2 yap1 insaat alanli olacaktir.

D Blok: Parselin kuzeyinde soldaki ilk blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal
kat olmak iizere, toplam 8 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin kat ile 1 — 5. normal
katlarda 3’er adet daire; 6. normal katta 1 daire olmak tizere, blokta toplam 19 bagimsiz boliim
olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alan1 6teki bloklarin alt1 ile birlesik olacaktir. Mimari
projesine gore, D Blok; 2.042,67 m2 konut alani (satilabilir alan) ve 539,03 m2 ortak alan olmak
tizere, toplam 2.581,70 m2 yap1 insaat alanli olacaktir.

E Blok: Parselin kuzeyinde sagda kalan blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 7 normal
kat olmak iizere, toplam 9 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin katta ile 1 — 4. normal
katlarda 3’er adet daire; 5. normal katta 4 daire; 6 — 7. normal katlarda 2’ser adet olmak iizere,
blokta toplam 23 bagimsiz boliim olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin
alt1 ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, E Blok; 3.130,66 m2 konut alan1 (satilabilir
alan) ve 611,37 m2 ortak alan olmak {izere, toplam 3.742,03 m2 yap1 insaat alanli olacaktir.
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F Blok: Parselin dogusunda yer alan 2. blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal
kat olmak tizere, toplam 8 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin katta 4 adet daire: 1
— 4. normal katlarda 5’er adet daire; 5. normal katta 4 daire; 6. normal katta 3 daire olmak
izere, blokta toplam 31 bagimsiz boliim olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki
bloklarmn alt1 ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, F Blok; 2.856,02 m2 konut alanm
(satilabilir alan) ve 545,11 m2 ortak alan olmak {izere, toplam 3.401,13 m2 yap1 ingaat alanh
olacaktir.

G Blok: Parselin dogusunda yer alan ilk blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal
kat olmak iizere, toplam 8 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin katta 2 adet daire; 1
— 5. normal katlarda 3’er adet daire olmak iizere, blokta toplam 17 bagimsiz boliim olacaktir.
Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alt1 ile birlesik olacaktir. Mimari projesine
gore, G Blok; 2.301,98 m2 konut alani (satilabilir alan) ve 531,44 m2 ortak alan olmak {izere,
toplam 2.833,42 m2 yap1 insaat alanli olacaktir.

H Blok: Bloklarin 1. bodrum katlarindaki otopark, sosyal tesis ve A Blok’ta yer alan igyerlerinin
depolariin bulundugu bloktur. Mimari projesine gore H Blok; 370,50 m2 garaj ve sosyal tesis
alani, yaklagik 875 m2 A Blok zemin kattaki diikkanlarin depo alanlar1 ile 10.544,89 m2 ortak
alan olmak {iizere, toplam 11.790,39 m2 yap1 insaat alanli olacaktir.

Yerinde vapilan incelemeye gore;

“A”, “B”, “F”, “G”, bloklarin yapimina heniiz baslanilmadigi; D Blok’un tiim katlarinin
betonarme iskeletinin tamamlandigi; E Blok’un ise, 7. kat1 diginda, tiim katlarinin betonarme
iskeletinin tamamlandig1 goriilmistiir. C ve F bloklarin zemin hafriyatinin yapildigi, ancak
bloklarin yapimina heniiz baglanmadig1 goriilmustiir.

D Blok’un tamamlanma diizeyi yaklasik % 30; E Blok’un tamamlanma diizeyi yaklasik % 28
oranindadir. Parsel iizerine yapilacak tiim yapilar ile projelendirme ve ruhsat siiregleri g6z
Oniine alindiginda, yap1 tamamlanma orani yaklasik % 10 dolayina karsilik gelmektedir.

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri
Degerleme konu tasinmaz lizerinde yapimai siiren projenin yap1 denetimi, MBM Yap1 Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

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

2.6.2. Olumsuz Faktorler

www.emeldd com.ir
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BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar i¢in yapilan arastirmalarda elde edilen bilgi ve bulgular asagidadir:

- Satihk Arsa (Future Gayrimenkul / 216 - 456 00 11): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayn1 bolgede, cadde cepheli, aym1 imar kosullarina sahip, 388 m2 yiizdl¢limlii arsa
1.250.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 3.222.- TL]

- Satihk Arsa (Murat Sar1/532 - 291 21 18): Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede,
benzer imar kosullarina sahip, toplam 2.762 m2 yiizol¢iimli yan yana iki adet arsa
8.500.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satig fiyati: 3.077.- TL]

- Satilik Arsa (Muktedir58 Insaat Emlak ve Gayrimenkul / 553 - 389 32 24): Degerleme
konusu tasinmaza yakin bolgede, ana caddeye cepheli, konut + ticaret imarli, toplam
3.016,19 m2 yiizélgtimlii yan yana ti¢ adet arsa 10.000.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare
satig fiyati: 3.315.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (Hatipoglu Gayrimenkul / 554 — 541 01 01): Yapilan goriismede;
degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin
3.000 — 3.500 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare
satis fiyatr: 3.250.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (Cevik Gayrimenkul / 532 — 132 48 61): Yapilan goriismede;
degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin
3.250.- TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. /Ortalama metrekare satis

fivati: 3.250.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin yapilan
aragtirmalarda, satig i¢in 3.000 — 3.250 TL/m2 araliginda fiyatlar istendigi goriilmis; konumu,
imar durumu ve yiizolgiimii g6z oniinde bulundurularak, degerleme konusu taginmazin arsa
piyasa metrekare satig fiyatinin 3.250.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasimmaz arsa degeri; (16.117,38 m2 x 3.250.- TL) = ~
52.381.000.-TL bulunmustur.

3.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar1 ile 1319
sayil1 Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayil1 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 “Asimma Paylarina Iliskin Oranlar: Gosteren Cetvel” kullanilmustir.
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Ve Tamamlanmasi
Yaoilar Yap1 | Alan Maliveti Durumunda Tamamlanma Maliyet
P Sinifi | (m2) Y Maliyet Bedeli Orant Bedeli (TL)
(TL)
(TL)
Konutlar ve 4-A | 40.547 1.016 41.195.752 9%10,00| 4.119.575
Igyerleri
41.195.752 4.119.575

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 52.381.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 4.120.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 56.501.000.- TL degere ulasilmaktadir.

3.3. Gelir Yontemi

Uzerindeki eski yapilarmn yikilip yerine yenilerinin yapilmasina baslanan tasinmaz igin heniiz
bir gelir akim1 s6z konusu degildir. Bu nedenle, tasinmaz igin gelir yontemlerinden proje
gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri
Onayli mimari projeleri gergevesinde tasinmazin {izerine konutlar ve isyerleri yapilip bugiinkii
kosullarda satilmasi1 durumunda eclde edilebilecek satis hasilati ilizerinden tasinmazin arsa
degerine ulagilmaya caligilmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz tizerinde yapilacak konutlar ve isyerleri ile karsilagtirilabilir
(emsal) nitelikteki konutlar i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Daire (Coldwell Banker Soz / 216 - 640 23 50): Degerleme konusu ana tasinmazin
yaklagik 100 m kuzeyinde, Ilgin Konaklari’nda, 1 yasindaki 6 katli binanin 3. katinda, 3+1,
170 m2 yap1 ingaat alanli daire 850.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 5.000.-
TL]

- Satihk Daire (Key Emlak / 216 — 485 49 35): Degerleme konusu ana tasinmazin kus ugusu
yaklasik 500 m giineybatisinda, Kdycegiz Sitesi’nde, 2 yasindaki 10 katli binanin 2. katinda,
3+1, 156 m2 yap1 insaat alanli daire 800.000.- TL’den satiliktir. /[Metrekare satis fiyati:
5.128.- TL]

- Satilik Daire (Grup Keys /216 — 399 07 77): Degerleme konusu ana tasinmazin kus ugusu
yaklasik 400 m batisinda, Sinpas Kelebekia Sitesi’nde, 4 yasindaki 5 katli binanin 3. katinda,
1+1, 60 m2 yap1 insaat alanl daire 290.000.- TL’den satiliktir. /[Metrekare satis fiyati:
4.833.- TL]

- Satihk Daire (Evsell Gayrimenkul / 216 — 999 45 40) Degerleme konusu ana tasinmazin
kus ugusu yaklasik 1 km gilineyinde, Sinpas Ege Boyu Sitesi’nde, 3 yasindaki 5 katli binanin
2. katinda, 2+1, 105 m2 yap1 ingaat alanl daire 500.000.- TL’den satiliktir. /[Metrekare satis
fivati: 4.762.- TL]

- Satihik Daire (Rexart Gayrimenkul / 216 — 641 10 41): Degerleme konusu ana tasinmazin
kus ucusu yaklasik 400 m batisinda, Sinpas Kelebekia Sitesi’nde, 3 yasindaki 5 katli binanin
1. katinda, 2+1, 105 m2 yap1 insaat alanli daire 500.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis
fivati: 4.762.- TL]
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- Satihk Isyeri (Akteknik Yapi / 216 - 466 30 41): Degerleme konusu ana tasinmazla ayni
bolgede, benzer konum ve sitede, zemin kat, 160 m2 yap1 insaat alanli isyeri 785.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 4.906.- TL]

- Satihk Isyeri (Necatin Korkmaz / 216 — 621 72 66): Degerleme konusu ana tasinmazla
ayni bolgede, benzer konumda, 180 m2 yap1 insaat alanli isyeri 880.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyatr: 4.889.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Coldwell Banker Soéz / 216 - 640 23 50): Yapilan goriismede;
degerleme konusu ana tasinmazla ayni bolgede, benzer konum ve 6zelliklere sahip, zemin
kat igyerlerinin 4.800 - 5.000 TL/m2 araliginda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama
metrekare satis fiyati: 4.900.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmazda yapilacak daire ve isyerleri ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki tasinmazlar igin yapilan arastirmalarda; metrekare satig fiyatlarinin, yeni yapilmis
daireler igin 4.750 — 5.100 TL/m2 araliginda, isyerleri i¢in 5.000.- TL/m2 dolaylarinda oldugu
goriilmistiir. Bu ¢ercevede, ortalama metrekare satis fiyatlarnin; daireler i¢in 5.000. — TL ve
isyerleri i¢in 4.900.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmustir. Isyerlerinin bodrum katta yer alan
depolar1 i¢in, zemin kat fiyatlariin yaklasik 2/3’ii oraninda indirim yapilarak, depolu isyeri
ortalama metrekare satis fiyatlarinin yaklagik 3.950.- TL olabilecegi 6ngoriilmiistiir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi lizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 3.249.- 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 Alani I
Arsa Yiizolgiimii (m2) [ 16.117,38]
Toplam Yapi insaat Alani (m2) 2,52 I 40.546|
0
Yapim Maliyeti Satiglar

= Yapi Alani [KAKS] (m2) 21.411 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 0 0|

S [Yap! Birim Maliyeti (TL) 1.016 § Satilabilir Alan (m2) 21.411

> Yapi Giderleri (TL) 21.753.251) S |ortalama Metrekare Satis Fiyati (TL) 5.000]

.= |Yapt Alani [KAKS] (m2) 3.037] Satig Tutar (TL) 107.053.400)

% Yapi Birim Maliyeti (TL) 1.016 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 0 o)

" |vapi Giderleri (TL) 3.085.592| | 5 [Satilabilir Alan (m2) 3.037|

lv Yapi Alani [KAKS] (m2) 16.099 & Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 3.950]
‘CE; ZSYapi Birim Maliyeti (TL) 1.016 Satig Tutari (TL) 11.996.150
Yapi Giderleri (TL) 16.356.584 S |Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 100 16.099
S6zlesme ve Noter Giderleri (TL) 1.000.000! 5 Satilabilir Alan (m2) 0
Projelendirme Giderleri (TL) %2 823.909 & |Ortalama Metrekare Satis Fiyati (TL) 0
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 3 1.235.863| O |satis Tutari (TL) 0
Oteki Giderler [ySnetim, sigorta vb.] (TL) % 2 823.909| [Toplam Satis Degeri (TL) 119.049.550
Toplam Yapim Giderleri (TL) 45.079.107|
Arsa Artik Degeri

Toplam Satig Degeri (TL) 119.049.550

Risksiz Getiri Orani (Aylik Bilesik) = Girisimci igin Firsat Maliyeti % 25,00 16.754.939

Girisimcilik (Yiklenicilik) Kan Orani - Risk Primi (Yillik Bilesik) 2 % 6,00 4.846.480

Yatinm Yaklasik Tamamlanma Siiresi (Ay) 48 0

Toplam Satig Degeri igindeki Arsa Payi Degeri (TL) 52.369.024

Arsa Metrekare Degeri (TL) 3.249
\Aciklama

1. Girisimcinin (yiiklenicinin), parasini risksiz getiri oraniyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yiiksek kazang beklentisiyle kendi 6zkaynadi kullanarak yapi yapip sattigi
varsayllmaktadir. Girisimci icin firsat maliyeti; ézkaynadin yapi yapmaya yénlendirilmesi dolayisiyla, yatirimin yaklasik tamamlanma siiresi sonuna degin elde edilmesinden
vazgegilmis olan devlet tahvili bilesik faiz getirisinin bugiinki degeridir ve “risksiz getiri orani” lizerinden hesaplanmaktadir.

2. Risksiz getiri orani ile birlikte yatinmdan beklenen toplam getiri oranini olusturan ve yatiimin y6netimi, yapim sirecinde ya da satislarda ortaya cikabilecek gecikmeler, satis
bedellerinin elde edilmesinde yasanabilecek kayiplar, satis fiyatlarinda olusabilecek gerilemeler, piyasa faiz oranlarindaki yiikselmeler gibi risklerin primini de icermekte olan girisimcilik
(yiiklenicilik) kari, "risksiz getiri orani" iizerinden bugiine indirgenmektedir.

3. Yatinm yaklasik tamamlanma sdresi; yapilarin timiyle bitirilmesi ve satilabilir duruma getirilmesi icin 6ngériilen siireye karsilik gelmektedir. Yapim harcamalarinin, yatirimin yaklasik
tamamlama siiresi boyunca, her ayi basi ve esit tutarlarda yapildigi; yapilarin bitirilmeden satilamayacagi ve toplam satis degerinin yapilarin tamamlandigi giin belli olacagi; tim
yapim giderlerinin ve toplam satis degerinin bugiinkii ekonomik kosullarda olustugu, gerek yapim giderlerinin ve gerekse de toplam satis degerinin ayni enflasyon oraninin etkisinde
kaldigi varsayiimaktadir.

4. Toplam yapi insaat alani; imar planina ve imar yénetmeligine gore yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen alanlar ve benzerlerinden kaynaklanan kat ve alan
kazanimlari da icinde) olarak ele alinmaktadir. Eksik ya da fazla (kagak) yapilasma géz 6niine alinmamaktadir.

3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gegerlilik Kosulu

Proje gelistirme yontemi, onayli mimari projelere gére uygulanmistir. Yapilanmayla ilgili
degisik diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna baghh sonuclarda degisiklik
yaratabilecektir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
140.000.- 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
Yipranmasiz yap1 birim maliyetleri, yap1 insaat alan1 ve tamamlanma orani iizerinden sigorta
degeri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Yaoilar Yapi Alan Metrekare Tamamlanma Sigorta Degeri
P Smifi | (m2) | Maliyeti (TL) Orani (TL)
Konutlar ve Isyerleri 4-A 40.547 1.016 % 10,00 4.119.575
4.119.575
www.emeldd com.ir
Sayfa 11 /69 E-Poma : emek@emelndcomtr

Teleforn - = 90 (216) 201 21 12
Faks  :=90(216) 201211



reysas| @

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)
tiirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kaliciligir ve kendine 6zgili 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a deger degistirir. Arazinin bir bagina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim s6yle 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 gergekci
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim acisindan 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 se¢enegi 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
bicimi olarak belirlenir.

Bu gercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “konut alan:” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisinday1z.

4.3. Son Uc¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu tasinmazin niteligi, imar ve miilkiyet durumu ii¢ yil igerisinde
degismemistir. Tasinmazin parselinin park (2.123,19 m2) ve yol (76 m2) alaninda kalan
boliimlerinin (toplam 2.199,19 m2) 04.08.2016 giinii terkleri yapilmis, terklerden sonraki
yiizol¢limii 16.117,38 m2 olmustur. 30.06.2017 giinii alinan yap1 ruhsatlar ger¢evesinde, parsel
tizerinde konut ve isyerlerinden olusan yap1 bloklarinin yapimi siirmektedir.

4.4. Yasal Gerekler, Izin ve Belgeler ile lgili Aciklama
Degerleme konusu parselin iizerinde siirmekte olan yapilagma, giincel imar durumuna
uygundur.

Tasimaza iliskin, 30.06.2017 onay tarihli mimari projeler ve “2.3. Imar Durumu Bilgileri ve
Yasal Belgeler” baslikli bolimde dokiimii verilen 8 ayr1 yap1 ruhsati bulunmaktadir. Taginmaza
iliskin yapr tatil tutanagi, enciimen karari1 vb. olumsuz bir belgeye rastlanilmamastir.
www.emeldd com.ir
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4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Serhler Boliimii’'nde; “Tedas lehine, 06.02.2017 giiniinden baslamak tizere, 99 yilligi I.-
KRS tan kira serhi;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetler Boliimii’nde; “Tedas lehine, 37,92 m2’lik
boliimde 99 yilligi 1.- TL den irtifak hakki”

- Beyanlar Bolimii’nde; “Miistemilatin D ile gosterilen béliimii ¢ocuk bahgesi ve parka
tecaviizliidiir?

kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkisi bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “/dare Binasi Olan Kagir Depo” olup iizerindeki eski
yapilar yikilmigtir. 30.06.2017 onay tarihli mimari projeler ve yapi ruhsatlar1 gergevesinde
parsel tizerinde konut ve igyerlerinden olusan yapi1 bloklarinin yapimi siirmektedir. S6z konusu
yeni yapilarin tamamlanmasi ve yapi kullanma izin belgelerinin alinmasi sonrasinda taginmazin
niteligi degistirilecektir. Yeni yapilanmanin tamamlanip yapi kullanma izin belgelerinin
alinarak cins degisikligi yaptirilincaya degin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi (111.48.1) 22. madde ¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “/dare Binas:
Olan Kagir Depo” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde bulunmasinda
bir sakinca olmadig goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin;

- arsa degeri, kargilagtirma (emsal) yontemine gore, 52.381.000.- TL;

- arsa degeri, proje gelistirme yontemine gore, 52.369.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, yaklasik 56.501.000.- TL
olarak bulunmustur.

Tasinmazin yapilanmasinin tamamlanma orani yaklasik % 10 diizeyindedir ve yapilarin, hasilat
paylasimi yontemiyle Sur Yap1 Endiistri Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilmakta oldugu
Ogrenilmistir. Bu asamada, tasinmazin iizerindeki yapilanmanin sonu¢ degerde gbz Oniine
alinmas1 uygun olmayacaktir. Bu ¢er¢evede, tasinmazin gergekgi piyasa degerinin karsilastirma
(emsal) yontemi ile elde edilen arsa degeri iizerinden, 52.381.000.- TL olabilecegi sonucuna
ulasilmustir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yiizél¢limii, iizerinde siirmekte olan yapilagma,
ulasim ve kullanim olanaklar1 goz Oniinde bulundurularak, degerleme konusu taginmazin
“SATILABILIR” nitelikte oldugu ngoriilmektedir.

www.emelzd com. v
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5.3. Sonu¢ Deger

Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6650 ada, 17 parsel sayil1, 16.117,38 m2
yiizdlgiimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “/dare Binas: Olan Kagir Depo” olan, Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen
olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 52.381.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 61.809.580.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

F o —_—
gerfeme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatih OZER - Eyup AYKUT
SPK Lisans No: 400799 D SPK Lisans No: 402955
Uiskltar V.0, - 3330 T30 193
W amakid com i

 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
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6.2. Fotograflar

Siirmekte Olan Yapilasmanin Proje Maketi

-
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Tasimnmazin Fotograflari

~ Degerleme
Konusu Ana
Tasinmaz ~

AT
Degerleme
&1 Konusu Ana
; Tasinmaz - 3

Gileryiz Caddesi
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6.3. Tapu Kaydi

Ada/Parsel:

Yizélgiim (m2) :

Ana Taginmaz Ritelik:

TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

5/B/1

Agiklama

Mallk/Lehtar

Tesis Kurum Terkin Sebebl-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye

H: KROKISINDE GOSTERILEN 3

INE 55 ¥ILL

92 M2 LIK KISI
DEN IRTIFRK

K

LATIN D ILE
E

TR

I COCUK BRHCESI VE

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No Malik El Birlifi Ho Hisse Fay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye
- 171 1€117.38 -
Agiklama Malik/Lehtar Kurum Tarih-| Kurum Terkin Sebebi-
Yevmiye Tarih-Yevmiye
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6.7. Degerleme Uzmanimin Lisans Belgesi

TSPAK TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008 No : 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslarna ve Sicil Tutmeya ligkin Esaslar Hakkinda Tebii3 "1 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi$: Lisansin: almaya hak kazanmugtir.
4

v

fkay ARIKAN
GENEL SEXRETER

6.8. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

Sermaye Plyasas

Lisareame Sicil ve =d40m Kursusy

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasast Korulu'nun Seri: VIIL No:34 sayih *Sermaye Pivasasinca Faaliyetwe
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tuimaya ligkin Esastar Hakkinda Tebligi uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmugtar.

2 Levent HAéLlOCLU (7 Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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