Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - USKUDAR - BULGURLU
60 ADA - 64 PARSEL

VILLA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S.’nin istemi {izerine
hazirlanmistir.  Ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S$.’nin yazili onay1 alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800034
Rapor Tarihi 19.12.2016
Degerleme Tarihi 17.12.2016
Rapor Tiirii Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Fatih OZER - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmanm Eyup AYKUT
Dayanak So6zlesmenin Tarih ve 29 01.2018 — 002

Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri

Kapsaminda midir? SPK Standartlarina Uygundur.

Kiiclik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No:

Tagmmazn Adresi 13, Uskiidar/Istanbul

Istanbul Ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Yol

Tapu Kayit Bilgileri Mevki, 60 Ada, 64 Parsel

Iki Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cati Arasi

Tapu Kitiigiindeki Niteligi [laveli Betonarme Bina ve Arsasi

Konut Alani (TAKS: 0,10, KAKS: 0,20, Hmax:
6,50), Yonetim Merkezi Alam (1.000 m2 ve Daha
Biiyiik Alanlarda, TAKS: 0,10, KAKS: 0,20, Hmax:
6,50), Turizm Alan1 (5.000 m2 ve Daha Biiyiik
Alanlarda, TAKS: 0,15, KAKS: 0,40, Hmax: 9,50)

Tasinmazin Parselinin Giincel
Imar Durum

Tasmmazin Giincel Kullanim

Durumu Villa
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin | KDV Hari¢: 16.110.000.- TL
Degeri KDV Dahil: 19.009.800.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
v’ Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonug¢lar, yalmzca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinrlidir.

v Degerleme uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden
miisteri ile herhangi bir iligkisi bulunmamaktadir.
v’ Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

v' Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, degerleme kuruluslart ve degerleme
uzmanlart i¢in belirlenmis olciitler ve kurallar ¢ercevesinde gerceklestivilmistir.
v’ Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

V' Degerleme uzmani, degerleme c¢alismast swrasinda tasinmazi kisisel olarak gormiis ve

incelemigtir.
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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 yatirnm 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 odaklanmus 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 1li, Uskiidar Ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 ada, 64 parsel sayili, 987,85 m2
yiizdlgiimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “/ki Bodrum + Zemin + I Normal Katli Cati Arasi
Ilaveli Betonarme Bina ve Arsasi” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir
siirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanim ve Varsayimlar
Degerleme c¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ercevesinde 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
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma cergevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alict ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici tasinmazla ilgili tim konular: eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satis1 i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

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

AN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
siirlandirilmadig: varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaza iligkin; 18.12.2015 giin ve REYS-201500069 sayili, 07.12.2016 giin ve REYS-
201600030 sayili, 07.12.2016 giin ve REYS-201600030 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; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11,
Uskiidar/[stanbul” adresinde yer almaktadir. Tasmmaz, Acibadem Caddesi iizerinde
kuzeydogu yoniinde ilerlenirken Acibadem Kopriisii gecilince sagda yer alan Erkan Ocakli
Sokak’a sapildiginda yaklasik 250 m ileride sol taraftadir. Taginmazin ¢evresinde; Camlica
Masali Konaklari, Bilfen Camlica Koleji, Mesa Camlica Konaklari, Yassa Camlica Villalar
ve benzeri villa tipi yapilar bulunmaktadir. Tasinmaz; giineyinden gecen Istanbul
Cevreyolu’na yaklasik 45 m, Bogazici Kopriisii’ne kus ugusu yaklasik 3,3 km uzakliktadir.

Taginmazin parseli, geometrik olarak kuzeybatidan giineydoguya dogru daralan {iggen bigimli
olup topografik olarak hafifi egimli ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde bir adet 4 katl1 villa
ve 1 adet havuz bulunmaktadir. Parselin yaklasik 830 m2’lik béliimii peyzajli olup sinirlar
boyunca araliklarla ¢am agaglar1 dikilidir. Parselin ¢evresi istinat duvart ve bahge duvart ile
cevrilidir. Glineybatisindaki Erkan Ocakli Sokak’a yaklasik 65 m cepheli olup 6teki sinirlar
komsu parsellere bitigiktir. Koordinatlari; “41.01398993, 29.05934795” bigimindedir.

. \ DR [ [
3015 DigitaiGiobe, inc., © GeoEye, WKullama Sézlesmesi

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No 60

Ilcesi Uskiidar Parsel No 64

Mahallesi Bulgurlu Yiizolgtimii (m2) | 987,85

Koyi - Yevmiye No 9688

Sokagi - Cilt No 169

MevKkii Yol Sayfa No 16712
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Pafta No 73 | Tapu Tarihi 23.05.2014
N ki Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cat1 Arasi laveli Betonarme Bina ve
Niteligi
Arsast
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Oran
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tam

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

Gayrimenkul Rehin Haklari Boliimii:

- Tirkiye Halk A.S. lehine, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacagi krediler igin, 1.
derecede, 35.800.000.- TL’lik ipotek (07.12.2018 - 23415).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Uskiidar Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin giincel imar
durumu; 04.10.2007 onay giinlii, 1/1.000 6lgekli, Kiiciik - Biiylik Camlica Kentsel ve Dogal
Sit Alam1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plam kapsaminda, “Konut Alami (TAKS: 0,10,
KAKS: 0,20, Hmax: 6,50), Yonetim Merkezi Alani (1.000 m2 ve Daha Biiyiik Alanlarda,
TAKS: 0,10, KAKS: 0,20, Hmax: 6,50), Turizm Alani (5.000 m2 ve Daha Biiyiik Alanlarda,
TAKS: 0,15, KAKS: 0,40, Hmax: 9,50)” bi¢imindedir.

Konut, Yonetim Merkezi ve Turizm Alant Plan Notlar:

Sayfa5/28

Konut Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel biiyiikliigiine
bakilmaksizin konut yapiulabilir. Bu durumunda TAKS: 0,10, KAKS: 0,20, Hmax: 6,50 m
irtifada ayrik diizende uygulama yapilabilir. Binanin dogal zemine oturdugu kose kotlart
ortalamasina + 1,00 m ilave edilerek belirlenecektir. Su basman seviyesi 0,00 kotuna
gore +1,00 m’yi gecemez. Bahce mesafeleri: On bahge; 5,00 m, yan ve arka bahge
mesafesi; 4,00 m dir. Ifraz sartlari: Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
Ctkmalar: Cephe boyu toplamimin yarisi kadar acik ve kapal ¢ikma yapilabilir ve
KAKS a dahil degildir. Bina boyutlar1: Egim istikametine dik bina cephesi 15,00 m, egim
istikametine paralel bina derinligi 12,00 m’dir. Bodrum Katlar: Egimden dolay: aciga
¢tkan bir bodrum kat iskan edilebilir ve KAKS a dahildir. Catilar ve sacaklar: % 33 ¢cati
egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sa¢ak genisligi maksimum 1,5 m olup, ayrik
diizende 4 satihli ¢ati ortiisti yapiimast ve ¢atilarin sacakll olarak bitirilmesi zorunludur.
Cati arast kullamimlarinda Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

Yonetici Merkez Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 1.000 m2 ve daha
biiyiik parsellerde istenirse avan projesine gore yonetici merkez fonksiyonu yapilabilir.
Bu alanlarda; ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer
alabilir. Biiro binasi yapilamaz. TAKS: 0,10, Hmax: 6,50 m irtifada ayrik diizende
uygulama yapilabilir. Her 1.000 m2’de bir bagimsiz béliim yapilabilir. Kot noktasi:
Binamin dogal zemine oturdugu koge kotlart ortalamasina + 1,00 m ilave edilerek
belirlenecektir. Su basman seviyesi: 0,00 kotuna gore +1,00 m’yi gecemez. Bahge
mesafeleri: On bahge mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahce mesafesi 4,00 m’dir. Ifraz
sartlari: Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir. Cikmalar: Cephe boyu yarisin
gecmemek kaydiyla acik ve kapali ¢ikma yapilabilir. Bina boyutlari: Egim istikametine
dik bina cephesi 20,00 m, egim istikametine paralel bina derinligi 15,00 m’dir. Bodrum
katlar: Egimden dolayr agiga ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir. Catilar ve sacaklar:
% 33 catr egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi maksimum 1,5 m
olup, ayrik diizende 4 satihli ¢ati ortiisii yapiimasi ve catilarin sacakli olarak bitirilmesi
zorunludur. Cati arast kullammlarinda Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
Turizm Tesisi Alanlart: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 5.000 m2 ve daha biiyiik
parsellerde turizm tesisi ilce belediyesinin uygun gordiigii ve Ilgili K.T.V.K Bélge
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Kurulunca onaylanan avan projesine gére uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; TAKS:
0,15, KAKS: 0,40, Hmax: 9,50 m ve én, yan-arka bahge mesafesi: 5,00 m’dir. Maksimum
sacak genisligi: 1,50 m’dir. Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin Camlica
Bélgesinin tarihsel ozellikleri baglaminda geleneksel mimari siirekliliklerini dikkate alan
cagdas ve ¢evresi ile her boyutta uyumlu yapilar olmasi, monoblok yapu kiitlesine dayalt
olmayan par¢all ve gerekirse kademeli mimari diizenlemeler yapilmasi, siluete olumsuz
etki yapmamasi, miimkiin oldugunca egime dik konumlanmamasi, egimden dolayr kat
kazamlmast halinde en fazla 1 kat agiga ¢ikacak sekilde kot verilmesi, konaklama
tinitelerinin disindaki otel fonksiyonunu destekleyen konferans, toplanti salonu, spor
salonu, yiizme havuzu, eglence vs. hizmet tinitelerinin bodrum katlarda (otoparklar harig
olmak kaydiyla yapinin yer altinda insa edilen kismi 0,00 kotundan itibaren yer iistiinde
yvapilacak olan hacmi gecemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmast kosuluyla avan
projenin il¢e belediyesince ve Ilgili K.T.V.K. Béolge Kurulunca onaylanmasi esastir. Kot
noktasi: Egimden dolayr kat kazanilmasi halinde en fazla bir kat aciga ¢ikacak sekilde
0,00 kotu verilecektir. Su basman seviyesi: 0,00 kotuna gére +1,00 m’yi gegemez. Bahge
mesafeleri: On bahge mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahce mesafesi 5,00 m’dir. Ifraz
sartlari: Ifraz yapilamaz. Catilar ve sacaklar: % 33 cati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi
zorunludur. Sagak genigligi maksimum 1,5 m olup, ayrik diizende 4 satihli ¢ati ortiisii
yvapilmast ve ¢atilarin sagakl olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arasit KAKS a dahil
edilmek sartiyla Istanbul Imar Yéonetmeligi kosullarinda yapilabilir.

Tasinmazin giincel yapilanmasi ve kullanim bigimi giincel imar planina uygundur.

Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde tasmnmaza iliskin, 19.02.2012 giin ve 2012/1228
sayili mimari proje incelenmis, 23.03.2012 giin ve 3-25 sayili yap1 ruhsat1 ve 05.03.2014 giin
ve 544 sayil1 yap1 kullanma izin belgesi goriilmiistiir.

Yapi1 kullanma izin belgesi; 5-A yap1 sinifinda, 4 Katli (yol kotu alt1 2, yol kotu iistii 2) villa
ve ortak alan olmak {izere, toplam 815 m2 yap1 ingaat alani i¢in diizenlenmistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel tizerinde; 2 bodrum kat, zemin kat, normal kat ve cat1 arasi piyesinden olusan 4 katli
villa tipi bir yap1 bulunmaktadir. Mimari projesine gore; 2. bodrum kat (~ 343 m2) otopark
girisi, otopark, denge havuzu, asansor, antre, makine dairesi ve merdiven boliimlerinden; 1.
bodrum kat (~ 112 m2) teknik oda, depo, camasirlik, antre, asansor ve merdiven
boliimlerinden; zemin kat (~ 125 m2) bina girisi, salon, mutfak, antre, elektrik odasi, asansor
ve merdiven bdliimlerinden; 1. normal kat (~ 145 m2) 3 oda, 2 banyo, kat bahgesi, hol,
asansOr ve merdiven bdliimlerinden; ¢ati aras1 piyesi (~ 69 m2) oda, asansor makine dairesi
boliimlerinden ve teras (~ 16 m2) tek alandan olugsmaktadir. Mimari projeye gore, toplam 794
m?2 yapi insaat alanli ve 16 m2 teras alanlidir. Mimari projeye gore, parsel lizerinde yaklagik
20 m2 alanli bir havuz bulunmaktadir.

Villa’nin;

Yap1 Tarz : Betonarme

Yapi Diizeni : Ayrik

Yap1 Sinifi 5-A

Binanin Kat Adedi 4

Yapi Insaat Alam (m2) - 794

Yasi 3
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Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu . Var

Hidrofor - Var

Isitma Sistemi - Var

Jenerator - Var

Asansor Yok

Cati - Kiremit

Dis Cephe : Mermer ve Ahsap Kaplama
Kapi ve Pencere Dogramalari : Ahsap (Kapilar), PVC (Pencereler)
Malzeme ve Iscilik : Liiks

Park Yeri : Kapal1 Otopark

Yangin Tesisati - Yok

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; parsel iizerinde bir adet 4 katli villa, bir adet havuz ve yap1
oturumu disinda kalan yaklagik 830 m2’lik boliimde ¢evre diizenlemesi (agaglandirma, bahge
duvarlari, 1siklandirma vb.) bulunmaktadir.

Yerinde; villa tipi yapinin 2 bodrum kat, zemin kat, normal kat ve cat1 aras1 piyesi olmak
tizere, 4 katli oldugu; yonetim merkezi ve ofis olarak kullanildigi goriilmiistiir. Yerinde, 2
bodrum katta bilgi islem, ofis, bilgisayar sunucu merkezi (server), wc boliimleri; 1. bodrum,
zemin ve normal katta ofis, ¢alisma ve toplant1 odalari, arsiv, ardiye, sekreterya, mutfak,
antre, wc ve koridor bdliimleri; ¢ati arasi piyesinde genel miidiir odalar1 bulunmaktadir. Giris,
antre, koridor ve hol bdliimlerinde zemin granit, duvarlar saten boyali; ofis, sekreter odasi,
calisma odasi, toplanti odasi vb. boliimlerde zemin hali, duvarlar saten boyali, genel miidiir
odasinda zemin hal1 kapli olup duvarlarin bir boliimii saten boyali bir bolimii ise ahsap
giydirmedir. Villanin genelinde i¢ kapilar ahsap, pencereler PVC dogramali ve 1s1 camhidir.
Villanin genelinde likks malzeme ve kaliteli iscilik kullanildigi ve parsel tizerindeki g¢evre
diizenlemelerinin bakimli durumda oldugu goriilmiistiir. Villanin giineydogusunda yaklagik
20 m2 alanli bir havuz bulunmaktadir.

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

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.6.1. Olumlu Faktorler
- Uzak deniz ve sehir manzarasinin bulunmasi,
- Sehir i¢i ana ulasim yollar1 lizerinde olmasi,

www.emeldd com.ir
Sayfa7/28 E-Poma : emek@emelndcomtr

Teleforn - =90 7216) 201 21 12

Fas ~ 90 (216) 201 21 15



reysas| @

- Yapisinin yeni ve kaliteli olmasi.

2.6.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve gelir yontemleri kullanilmistir.

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Villa Degeri: Degerlemesi yapilan taginmaz ile Kkarsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
taginmazlar igin yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular agsagidadir:

- Satihik Villa (Remax Yasmin Emlak / 216 — 416 11 22): Degerleme konusu taginmazin
yaklasik 170 m kuzeybatisindaki Selimoglu Camlica Villalari Sitesi’nde, ebeveyn banyolu
7 oda, hamam, sauna, kis bahgesi, asansor, spor salonu, hizmetli kat1 ve agik ylizme havuzu
bulundugu, 5 katli ve toplam 850 m2 yapi insaat alanli oldugu belirtilen villa 17.000.000.-
TL’den satiliktir. [Yapt insaat alani iizerinden metrekare satis fiyati: 20.000.- TL]

- Satihk Villa (Luxury Homes / 532 — 261 99 06): Degerleme konusu taginmazin yaklasik
500 m kuzeyindeki Camlica’da Mesa Sitesi’nde, 5 oda, 2 salon, 5 banyo, miistemilat, kiler,
hamam, sauna, kapali havuz, asansor, kapali otopark ve spor salonu bulundugu, 5 katl ve
toplam 680 m2 yapi ingaat alanli oldugu belirtilen villa 13.500.000.- TL’den satiliktir.
[Yapt insaat alani iizerinden metrekare satig fiyati: 19.853.- TL]

- Satihk Villa (Remax Déniisiim / 216 — 420 17 17): Degerleme konusu taginmazin
yaklasik 560 m giineydogusunda, Yasa Camlica Villalart Sitesi ile yan yana, ebeveyn
banyolu 2 oda, 6 normal oda, salon, sauna, deniz manzarali 2 balkon, spor salonu
bulundugu, 3 katli ve toplam 450 m2 yapi ingaat alanl oldugu belirtilen 3 ikiz villadan biri
8.000.000.- TL’den satiliktir. [Yap: insaat alani iizerinden metrekare satis fiyati: 17.778.-
TL]

- Satilik Villa (Space Gayrimenkul Danmismanhk / 212 — 263 63 63): Degerleme konusu
taginmazin yaklasik 350 m kuzeybatisinda, 5 villadan olusan butik sitede, 2.000 m2 bahge
kullanimli, 7 oda, 2 salon, 6 banyo, 1 personel odasi, kapali havuzu bulundugu, 5 katli ve
toplam 1.000 m2 yap1 insaat alanli oldugu belirtilen 3 ikiz villadan biri 19.800.000.-
TL’den satiliktir. /[Yapr insaat alani iizerinden metrekare satig fiyati: 19.800.- TL]

- Satihk Villa (Hedef Gayrimenkul / 212 — 323 29 29): Degerleme konusu taginmazin
yaklagik 900 m giineydogusunda, 10 villadan olusan Camlica Kasirlar1 Sitesi’nde, 5 oda, 2
salon, 5 banyo, hamam, sauna, asansor, kapali otoparki bulundugu, 5 kath ve toplam 680
m?2 yap1 ingaat alanli oldugu belirtilen villa 14.500.000.- TL’den satiliktir. /[Yap: insaat
alani tizerinden metrekare satis fiyati: 21.324.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki villa tipi yapilasmis
tasinmazlar i¢in yapilan arastirmalarda, yapi insaat alani iizerinden 18.000 - 21.000 TL/m2
dolaylarinda fiyatlar istendigi goriilmiistiir. Bu cergevede; konumu, yapi niteligi ve cevre
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diizenlemeleri de goz Oniine alinarak, degerleme konusu tasinmazin yapi insaat alani
tizerinden metrekare satis fiyatinin 20.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, yap1 insaat alani {izerinden tasinmazin degeri; (794 m2 x 20.000.- TL) = ~
15.880.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi
Yapilagsmasinin niteligi nedeniyle dogru sonuglar vermeyeceginden uygulanmasi sz konusu
degildir.

3.3. Gelir Yontemi
Yapilasmasi tamamlanmis olan taginmaz i¢in bir yillik gelir akimi tizerinden “Dogrudan
Anaparaya Doéniistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi” uygulanmistir.

3.3.1. Dogrudan Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi Ac¢iklamasi
Tasinmazin gelecekte de saglamayi siirdiirecegi Ongoriilen harcanabilir (net) gelirlerinin
yalnizca bir yilligin1 géz oniine alan bu yontemde, yillik harcanabilir (net) gelir belli bir oran
tizerinden anaparaya doniistiiriilerek, taginmazin bugiinkii degerine ulasilmaktadir. Bu yontem
tasinmazin bir yillik harcanabilir gelirini tasinmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar.
Anaparaya doniis orant da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana
Ogesidir.

Kullanilan Formiiller

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Tasinmaz Degeri = Yillik Harcanabilir Gelir (Hg) / Anaparaya Doniis Orant

Anaparaya Doniis (Kapitalizasyon) Orant Formiili:
Ao =[(((Ro+Rp)-E0)/(1+E0)x(1-Ya)]+Ya

Ya=[(1/Yy)xYo]

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orant

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Yo: Yap1 degerinin tasinmazin toplam degerine orani

Yy: Yapinin kalan ekonomik yasam siiresi

Ya: Yapi1 degerinin taginmazin toplam degeri i¢indeki agirlig

3.3.2. Dogrudan Anaparaya Doéniistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi Uygulanmasi
Tasinmazin yillik gelirinin belirlenmesi i¢in karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmistir.

Tasinmazdan kira geliri elde edilebilir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda,
tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar i¢in yapilan arastirmalarda elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralk Villa (Sefa Gayrimenkul / 212 — 444 67 08): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, Camlica mevkiinde, sehir ve deniz manzarali, giivenlikli site i¢inde, 3 katli, 6zel
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yiizme havuzlu, 6+2 ve 600 m2 yap1 insaat alanli oldugu belirtilen villa aylik 37.500.-
TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 63.- TL]

- Kiralik Villa (Garage Real Estate / 216 - 444 70 59): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayn1 bolgede, Kiiciik Camlica mevkiinde, giivenlikli site i¢inde, 2 katli, 4+1 ve 300 m2
yapi insaat alanli oldugu belirtilen villa aylik 18.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira
fivati: 60.- TL]

- Kiralik Villa (Acarkent Remax 7 Tepe / 216 — 485 16 00): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayn1 bolgede, Kiiciik Camlica mevkiinde, 3 katli, 5+1 ve 210 m2 yap1 ingaat alanl

oldugu belirtilen, ofis ve isyeri olarak kullanima uygun villa aylik 12.500.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 62.- TL]

- Kiralik Villa (Remax Biz / 216 — 330 04 30): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, Kiiciik Camlica mevkiinde, 3 katli, 5+2 ve 300 m2 yap1 insaat alanli oldugu

belirtilen, ofis ve isyeri olarak kullanima uygun villa aylik 18.000.- TL’den kiraliktur.
[Metrekare kira fiyati: 60.- TL]

- Kiralk Ofis Kati (Remax Aragonit / 216 — 440 07 07): Degerleme konusu taginmaz ile
ayn1 bolgede, Kisikli Caddesi ile E-5 Otoyolu arasindaki bolgede (Altunizade’de), yaklasik
15 yasindaki plazanin 1. katinda, 1.230 m2 yapi insaat alanli ve 18 araglik otoparki oldugu
belirtilen ofis kat1 aylik 70.000.- TL’den kiraliktir. /Metrekare kira fiyati: 57.- TL]

- Kiralhk Ofis (Titanyum Gayrimenkul / 543 — 380 45 85): Degerleme konusu taginmaz
ile ayn1 bolgede, Altunizade Metro Durag yakini, yaklasik 15 yasindaki 4 katli plazanin 3.
katinda, 6 bolimli ve 290 m2 yapi insaat alanli oldugu belirtilen ofis aylik 16.500.-
TL’den kiraliktir. /[Metrekare kira fiyati: 57.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki olup ofis ve
isyeri olarak kullanima uygun villalar i¢in yapilan arastirmalarda, aylik kira olarak 55 — 63
TL/m2 aralifinda fiyatlar istendigi goriilmistiir. Bu g¢ercevede; bulundugu bodlge, konumu,
yap1 niteligi, yap1 yasi ve kullanim olanaklar1 g6z 6nilinde bulundurularak, degerleme konusu
tasinmazin yapr ingaat alani iizerinden piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 60.- TL
olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu villanin yillik kira degeri; (794 m2 x 60.- TL x 12 Ay) = ~
572.000.- TL olacaktir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 25,00
- Risk Primi :~% 3,00
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gére Yaklasik TUFE Orani 1~ 096 24,00
- Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Oran ~% 3,55

Varsayimlar
- Gelirler yilsonlarinda elde edilmektedir.

- Yapinin kalan ekonomik yasam siiresi (yikilip yeniden yapilmadan ya da onemli tutarda
venileme yatirimi yapilmadan) 23 y1l olacaktir.
- Gergek (reel) gelirler yillara gore biiyliimeyecektir.
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Bu veriler ve varsayimlar 1s1ginda asagidaki tabloda da goriilecegi tizere, “dogrudan
anaparaya doniistiirme (kapitalizasyon) yontemi” lzerinden taginmazin degeri yaklasik
16.110.000.- TL olarak bulunmaktadir.

"'Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Dogrudan Anaparaya Déniistiirme Yontemi ™' ve "' Anaparaya
Doniigtiirme Orant "' Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (4rsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmmn Kalan Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) [Yy] 23
Tagmmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 572.000
Kiraya Verememe ve/veya Kira Bedellerinin Odenmemesi Nedeniyle Olusacak Yitik ~ % 0,00
Tagmmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hy] 572.000
Karsilastrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Taginmaz Degeri (TL) ~ 15.880.000
Tasmmazn Yasal Yapi Insaat Alani (m2) 794
Tasmmazmn Yapi Metrekare Maliyeti (TL) 1.642
Tasmmazmn Yap: Yipranma Oram ~ % 6,00
Tasmmazin Yipranmali Yapt Degeri (TL) 1.225.523
Yipranmah Yapt Degerinin Tagmmazmn Toplam Maliyet Degeri i¢indeki Oram [Yo] |~ % 7,72
Yipranmah Yap1 Degerinin Tasmmazn Toplam Maliyet Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 0,34
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilegik Faiz Oram [RO] % 25,00
Risk Primi (Belirsizlik Kargiligi) Orant [Rp] % 3,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 28,00
Enflasyon Oran1 = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklagik TUFE Oram [Eo] % 24,00
Tasmmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 3,55
Bir Yilhk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasmmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 16.110.308

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Tasinmaz i¢in kira degeri belirlemesi, “3.3.2. Dogrudan Anaparaya Doéniistiirme
(Kapitalizasyon) Yontemi Uygulanmastr” bashg altinda yapilmistir.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yap1 insaat alan1 ve yipranmasiz yap1 birim maliyetleri iizerinden, sigorta degerleri asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yap1 Siifi m2 Metrekare Maliyeti (TL) | Sigorta Degeri (TL)
Villa 5-A 794 1.642 1.303.748
1.303.748

BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamastir.
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4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiriidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazIig1 nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kaliciligr ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da lizerindeki 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 yiliksek degerine ulastiran, en akilct ve en gergekci
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢im agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢gim agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilct ve gerceke¢i kullanim segenegi icin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) ¢alismasi yapilir. Oteki smamalarin yami sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu gergevede, degerleme konusu taginmazin parselinin “konut, yonetim merkezi ve turizm ve
alani” olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanim1 sagladig1 kanisinday1z.

4.3. Son Uc¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu taginmazin niteligi, yiizol¢climii, milkiyeti, imar ve yapilasma durumu son
ic y1l icerisinde degismemistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama

Tasinmaza iliskin; 19.02.2012 giin ve 2012/1228 onay sayili mimari proje, 23.03.2012 giin ve
3-25 sayili yapi ruhsati ile 05.03.2014 giin ve 544 sayili yapr kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

Tasimmazin giincel yapilagsmasi; mimari projesine, yapi ruhsatina ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur.

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 kiitligliniin;

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Boliimii’'nde; “Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek”

kayd1 yer almaktadir. S6z konusu kaydin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.
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4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasmmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “/ki Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cati Aras:
Ilaveli Betonarme Bina ve Arsasi” olup iizerindeki yapilanmayla ilgili yap: ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma liskin Esaslar
Tebligi (I11.48.1) 22. madde gergevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “I/ki Bodrum +
Zemin + 1 Normal Katlh Cati Arasi Ilaveli Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli olarak,
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig1 goriistindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin;

- yapili degeri, karsilagtirma (emsal) yontemine gore, 15.880.000.- TL;
- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, 16.110.000.- TL

olarak bulunmustur.

Tasinmazin gercek¢i piyasa degerinin gelir yontemiyle elde edilen deger {izerinden,
16.110.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistur.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, yiizél¢limii, yapilanmasi, ulasimi ve kullanim
olanaklar1 gdz &niinde bulundurularak, degerleme konusu tasmmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Sonu¢ Deger

Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 ada, 64 parsel sayili, 987,85 m2
yiizolglimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “/ki Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cati Aras
Ilaveli Betonarme Bina ve Arsasi” olan, Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z niinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDYV harig, 16.110.000.- TL,;
KDV (% 18) dahil, 19.009.800.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

— —
ogerleme Uzmani Sorumlu Degefleme Uzmam
Fatih OZER ot T Eyup AYKUT

oy vl SPK Lisans No: 402955

W] com i

SPK Lisans No: 400799 -

/

™N

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
» Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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6.2. Fotograflar
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6.4. imar Durumu
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6.5. Mimari Proje

Mimari Proje Kapagi
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Vaziyet Plani
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Kat Planlan

Ikinci Bodrum Kat
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Birinci Bodrum Kat
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Zemin Kat
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Birinci Kat
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Cat1 Kati
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6.6. Yap1 Kullanma izin Belgesi
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6.7. Degerleme Uzmanimin Lisans Belgesi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 15.08.2008 No : 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmeya lliskin Esasiar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi Lisansin: almaya hak kazanmustir,

v %

flkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

6.8. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

WPl

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i uyarinca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

A '
Levent HANLIOGLU _ ' Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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