Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
DUZCE - MERKEZ - DARICI

1788 ADA - 3 PARSEL
1792 ADA -6, 7,9, 11 VE 12 PARSEL
1793 ADA - 3 VE 9 PARSEL
1802 ADA - 3 PARSEL

ARSA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakli§i A.S.’nin istemi iizerine
hazirlanmigtir. Ilgilisi ve hazirlanis amacit disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {giincli kisiler tarafindan kullanilamaz,

cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800070
Rapor Tarihi 21.12.2018
Degerleme Tarihi 18.12.2018
Rapor Tiirii Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Aylin KUYUMCU - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Dayanak So6zlesmenin Tarih ve 29 01.2018 - 002

Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri

Kapsaminda midir? SPK Standartlarina Uygundur.

Daric1 Mabhallesi, Gazhane Caddesi ve 5850. Sokak

Tagmmazin Adresi Kesisimi, Merkez/Diizce

Diizce 1li, Merkez Ilcesi, Darici Mahallesi, 1788 Ada

Tapu Kayit Bilgileri 3 Parsel, 1792 Ada 6 - 7 - 9 - 11 ve 12 Parsel, 1793
Ada 3 ve 9 Parsel, 1802 Ada 3 Parsel
Tapu Kiitiigiindeki Niteligi Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel

: Konut Alan1 ve Sosyal Kiiltiirel Tesis Alan1
Imar Durumu

Tasmmazin Giincel Kullanim

Durumu Bos Arsalar
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin | Toplam KDV Hari¢: 4.163.000.- TL
Degeri Toplam KDV Dahil: 4.912.340.- 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 kuruluslari ve degerleme
uzmanlart i¢in belirlenmis ol¢iitler ve kurallar ¢ercevesinde gerceklestirilmigtir.
v’ Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

V' Degerleme uzmani, degerleme c¢alismast swasinda tasinmazi kigisel 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 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
Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakli A.S.’nin miilkiyetinde bulunan, Diizce Ili, Merkez
flgesi, Daric1 Mahallesi, 1792 ve 1793 adalarda bulunan, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Arsa”
olan 8 adet parsel, 1788 ada 3 parsel say1li, tapu kiitiigiindeki niteligi “Ev Samanlik ve Arsasi”
olan tasinmaz ve 1802 ada, 3 parsel sayil tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olan tasinmazdaki
(10905/153781) paym pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme
isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama
yoktur.

1.3. Kullamlan Deger Tanim ve Varsayimlar
Degerleme caligmamizda, 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, iy1 diistinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alict ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma ¢ergevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alict ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alic1 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 c¢ok, pazarin varsaydigi
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
Tasinmazlara iliskin; 30.12.2015 giin ve REYS-201500055 sayili, 27.12.2016 giin ve REYS-
201600048 sayil1 degerleme raporlarimiz bulunmaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; “Darici Mahallesi, Gazhane Caddesi ve 5850 Sokak
Kesisimi, Merkez/Diizce” adresinde yer almaktadir. Diizce merkezinin kus ucusu 2 km
giineydogusundaki taginmazlar; agilisi Kasim 2016°da yapilan Diizce Otogari’nin yaklagik
550 m — 700 m giineydogusunda yer almaktadir. Tasinmazlar; yeni acilan ve Diizece Otogari
ile Anadolu Otoyolu baglantisini saglayan ve kuzeyde Bayrak Caddesi’ne Diizce - Merkez
TEM Baglan Yolu ile 5850. Sokak kesisiminin dogu ve giineydogusunda bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu alan; giineyde 5850. Sokak, doguda Gazhane Caddesi, kuzeyde
5734. Cadde ve doguda Diizece Otogar1 ile Anadolu Otoyolu baglantisin1 saglayan ve
kuzeyde Bayrak Caddesi’ne baglanan bulvar arasinda yer almaktadir. Yakin ¢evrede; Diizce
Otogari, Sehitlik Camisi, 2 - 3 katli konut yapilar1 ve bos arsalar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede onilimiizdeki donemde yapilagma
oraninin artmasi beklenmektedir. Tasinmazlarin giineybatisinda yer alan Diizce Otogar1 ve
giineylerinden Diizce - Merkez TEM Baglan Yolu'nun yapimi ¢alismalarina baslanmasiyla
birlikte cevredeki tasinmaz fiyatlar1 olduk¢a artis gostermistir. Haziran 2013°te Reidin
tarafindan yayinlanan “Buraya yatirim yapan kazanacak!” baslikli raporda; “Hemen her
yerde oldugu gibi Diizce’de de en degerli arsalar, sehir merkezi olarak kabul edilen Serefiye
ve Kiiltiir mahallelerinde bulunuyor. Her iki mahallede de arsalarin metrekare fiyat: 1.000
TL ye kadar ulasiyor. Merkeze yakin Uzun Mustafa, Kremitocagi, Burhaniye ve Nusrettin
mahallelerinde ise arsalarin metrekare fiyatt 500 - 700 TL arasinda degisiyor. Sehrin
merkezinden uzak olan Hamidiye, Kogyazi, Azmimilli ve Aziziye mahallelerinde metrekare
fivatlart ise 300 - 500 TL diizeyinde.” denilmektedir. Tasinmaz fiyatlari; 2015 ve 2106
yillarinda da artisint siirdiirmiis, Diizce Otogar1 ve giineylerinden Diizce - Merkez TEM
Baglan Yolu’nun yapiminin tamamlanmasi sonrasinda elverisli oranlarda geri gelmistir.
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1788 Ada 3 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’ne cepheli parsel, geometrik olarak ¢ok
koseli yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde
herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Dogusundan gegen Gazhane Caddesi’ne yaklagik 80 m,
giineyinden gecen heniiz agilmamis imar yoluna yaklasik 51 m, batisindan gegen heniiz
acilmamis imar yoluna yaklasik 89 m cepheli olup kuzey sinir1 komsu parsele bitisiktir.
Koordinatlari; “40.82386171, 31.17506264” bigimindedir.

1792 Ada 6 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’ne kus ugusu yaklasik 53 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikddrtgen bigimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Dogusundan gegen heniiz agilmamis

imar yoluna yaklasik 23 m cepheli olup Oteki simirlart komsu parsellere bitisiktir.
Koordinatlar; “40.82412214, 31.17445374” bigimindedir.

1792 Ada 7 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’ne kus ugusu yaklasik 58 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikddrtgen bi¢imli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Dogusundan gegen heniiz agilmamis
imar yoluna yaklasitk 23 m cepheli olup oteki smirlart komsu parsellere bitisiktir.
Koordinatlar1; “40.82391505, 31.17447813” bi¢imindedir.

1792 Ada 9 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’ne kus ugusu yaklasik 102 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dortgen bi¢imli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Glineyinden gegen heniiz agilmamis

imar yoluna yaklastk 21 m cepheli olup oteki smirlart komsu parsellere bitisiktir.
Koordinatlari; “40.82369098, 31.17418306” bi¢imindedir.

1792 Ada 11 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’ne kus ucusu yaklasik 100 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdortgen bigimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Batisindan gegen heniiz acilmamis

imar yoluna yaklagitk 23 m cepheli olup o6teki smirlar1 komsu parsellere bitisiktir.
Koordinatlari; “40.82387863, 31.17400095” bi¢imindedir.

1792 Ada 12 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’ne kus ugusu yaklasik 93 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdortgen bigimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Batisindan gegen heniiz acilmamis

imar yoluna yaklasitk 23 m cepheli olup oteki simirlart komsu parsellere bitisiktir.
Koordinatlari; “40.82408851, 31.17397169” bi¢imindedir.

1793 Ada 3 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’ne kus ugusu yaklasik 146 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bi¢imli olup topografik olarak egimsiz ve
engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Dogusundan gegen

heniiz acilmamis imar yoluna yaklagik 37 m cepheli olup &teki sinirlart komsu parsellere
bitisiktir. Koordinatlari; “40.82404606, 31.17331401” bi¢imindedir.

1792 Ada 9 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’ne kus ugusu yaklasik 204 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve
engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir yap:t bulunmamaktadir. Batisindan gegen
heniiz acilmamis imar yoluna yaklasik 40 m cepheli olup &teki sinirlart komsu parsellere
bitisiktir. Koordinatlari; “40.82386715, 31.17263745” bi¢cimindedir.
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1802 Ada 3 Parsel: Giineyindeki 5850. Sokak’a cepheli parsel, geometrik olarak dort koseli
yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi
bir yapt bulunmamaktadir. Glineyinden gecen 5850. Sokak’a yaklasik 47 m, kuzeyinden
gecen heniliz agilmamis imar yoluna yaklasik 45 m cepheli olup oteki sinirlart komsu
parsellere bitisiktir. Koordinatlari; “40.82162114, 31.17238217” bigimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;
Ili Diizce Ada No Asagidaki Tablodadir.
Tlgesi Merkez Parsel No Asagidaki Tablodadir.
Mahallesi Darici Yiizolgiimii (m2) | Asagidaki Tablodadir.
Koyl - Yevmiye No 18192
Sokag1 - Cilt No Asagidaki Tablodadir.
MevKkii Harmanyani Sayfa No Asagidaki Tablodadir.
Pafta No - Tapu Tarihi 30.09.2015
Niteligi Asagidaki Tablodadir.
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. Asagidaki Tablodadir.
Reysas
Cilt | Sa Tapu Kiitiigiindeki |Yiizolciimii| Reysas GYO |GYO Pa
Swa| Ada Parsel No N>:)]ca g Nite Iigk (mS:Z) Pay1 Alamyl
(m2)
1{1788| 3 22 | 2745 |Ev Samanlk ve Arsasi 3.545,00 Tam 3.545,00
2|1792| 6 22 | 2767 |Arsa 940,63 Tam 940,63
311792 7 22 | 2768 |Arsa 940,64 Tam 940,64
411792 9 22 | 2770 |Arsa 420,46 Tam 420,46
5|1792| 11 22 | 2772 |Arsa 940,64 Tam 940,64
6|1792| 12 22 | 2773 |Arsa 940,63 Tam 940,63
711793 3 22 | 2777 |Arsa 1.896,73 Tam 1.896,73
8|1793| 9 22 | 2783 |Arsa 2.665,21 Tam 2.665,21
9|1802| 3 23 | 2858 |Arsa 1.537,81( 10905 / 153781 109,05
13.827,75 12.398,99

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktilarina gore,
degerleme konusu tasimmazlarin tapu kiitiiklerinde Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’yi ilgilendiren asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri Boliimii:

1788 Ada 3 Parsel, 1792 Ada 6 - 7 - 9 - 11 ve 12 Parsel, 1793 Ada 9 Parsel, 1802 Ada 3
Parsel Uzerinde

- Diizce Belediyesi lehine 306 m2’lik boliimde daimi irtifak hakki (25.02.1997 - 609).

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri Béliimii:

1802 Ada 3 Parsel Uzerinde

- 663 parsel lehine daimi miirur (gegit) hakki (15.11.1957 - 1472).

- 668 parsel aleyhine daimi miirur (gegit) hakki (15.11.1957 - 1472).
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- Diizce Belediyesi lehine, 210 m2’lik boliimde daimi irtifak hakki (25.11.1996 - 4849).
- Diizce Belediyesi lehine, 150 m2’lik boliimde daimi irtifak hakki (09.12.1996 - 5178).
- Diizce Belediyesi lehine, 66 m2’lik boliimde daimi irtifak hakki (29.11.2004 - 6280).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Diizce Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazlarin tiimii 08.02.2013
onay tarihli, 1/1.000 o6lcekli Diizce Kenti Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plam
kapsamindadir. Taginmazlardan 1788 ada 3 parselin giincel imar durumu; “Konut Alani, Ayrik
Diizen, TAKS: 0,40, KAKS: 1,60, 4 Kat” bi¢imindedir. 1792 ve 1793 adalarda bulunan
parsellerin gilincel imar durumu; “Konut Alami, TAKS: 0,35, KAKS: 0,80, 2 Kat”; 1802 ada 3
parselin imar durumu; “Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani, KAKS: 0,60, Hmax: 13,10 m”
bi¢imindedir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parseller iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi 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
- Imar (18. madde) uygulamasi sonucunda arsa niteligini kazanmis olmalari,
- Diizce Otogar1 yakininda olmalari,
- D-100 Karayolu’'na ve yeni yapilan E-80 Otoyolu Baglanti Yolu’na yakin
olmalari,
- Gelisme potansiyeli bulunan bir bolgede yer almalari.

2.6.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
icin yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:
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- Satihk Arsa (Turgutlar Emlak / 380 — 514 95 53): Degerleme konusu tasinmazlar ile
ayni bolgede, konut alan1 imarli (TAKS: 0,40, KAKS: 1,60, 4 Kat), 585 m2 yiizol¢iimlii
arsa 250.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 427.- TL]

- Satihk Arsa (Diizce Altin Emlak / 532 - 670 73 01): Degerleme konusu taginmazlar ile
ayni bolgede, konut alan1 imarli (TAKS: 0,40, KAKS: 1,60, 4 Kat), 885 m2 yiizol¢iimlii
arsa 400.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 452.- TL]

- Satihk Arsa (Diizce 1 Emlak / 532 - 670 73 01): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede, konut alani imarli (TAKS: 0,40, KAKS: 1,60, 4 Kat), 4.620 m2 yiizol¢iimlii arsa
1.900.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 411.- TL]

- Satilk Arsa (Cetinkaya Emlak / 549 — 779 53 55): Degerleme konusu taginmazlar ile
ayni bolgede, konut alan1 imarli (TAKS: 0,30, KAKS: 0,80, 2 Kat), 575 m2 ylizdl¢iimlii
arsa 170.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 296.- TL]

- Satihk Arsa (Nar Gayrimenkul / 553 - 753 91 81): Degerleme konusu tasinmazlar ile
ayn1 bolgede, konut alan1 imarli (TAKS: 0,35, KAKS: 0,80, 2 Kat), 416 m2 yiizol¢iimlii
arsa 130.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 313.- TL]

- Satihik Arsa (Lotus Gayrimenkul / 541 - 523 25 23): Degerleme konusu tasinmazlar ile
ayn1 bolgede, konut alan1 imarli (TAKS: 0,35, KAKS: 0,80, 2 Kat), 627 m2 yiiz6l¢iimlii
arsa 200.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 319.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in yapilan
aragtirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin; KAKS: 1,60 (4 Kkat) olanlar i¢in 400 — 450 TL,
KAKS: 0,80 (2 kat) olanlar i¢in 290 - 320 TL araliginda degistigi goriilmiis; ana caddeye
yakinliklart ve 0Ozellikle imar durumlart g6z Oniinde bulundurularak, degerleme konusu
tasinmazlardaki Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin paylarinin  degerinin
asagidaki tabloda gosterildigi bigimde olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1802 ada 3 parsel, imar planina gore, “Sosyal Kiiltiirel
Tesis Alani” igerisinde kalmaktadir. “Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani” genel hizmet alanlarindan
degildir ve diizenleme ortaklik payr (DOP) ile karsilanamaz. Genel hizmet alanlar ig¢inde
kalan kadastral parsellerden bile, imar uygulamasi sirasinda % 40’tan fazla DOP kesintisi
yapilamaz. DOP ile karsilanmasi gereken genel hizmet alanlar1 toplaminin % 40 oranini
ge¢mesi durumunda, kamulagtirma yapilmas1 ya da kamulastirilacak yerlere karsilik imar
plan1 ve yasal diizenlemelere gore yapi1 yapilabilir alanlardan yer verilmesi gerekmektedir. Bu
bakimdan, s6z konusu parsel, kamuya bagislanmaz ya da imar planinda degisiklik yapilarak
sosyal kiiltiirel tesis alan1 olmaktan ¢ikarilmazsa, kamulastirilmas: gerekecektir. Bu durumda
da, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 30 ve 8. maddelerine gore, kamulastirma
oncesinde ve Oncelikle satin alma yolunun denenmesi gerekmektedir. Satin alma yoluyla s6z
konusu alanlarin kamunun eline gegisi saglanamazsa, kamulastirma yoluna gidilecektir.
Kamulastirma yoluna basvurulmasi durumunda da belirlenecek kamulastirma ederinin siirtim
(piyasa) degerlerinin altinda olamayacagi, olmamasi gerektigi goz 6nlinde bulundurulmalidir.
Sonug olarak, bu parsel, karsiliksiz ya da diisiik degerler lizerinden kamunun el koyabilecegi
alanlar iginde degildir. Imar planinda yakininda ya da bitisigindeki alanlarin imar durumunun,
“Konut Alanmi, KAKS: 0,80, 2 Kat” bi¢giminde belirlenmis olmasi nedeniyle, s6z konusu parsel
de “Konut Alani, KAKS: 0,80, 2 Kat” iizerinden degerlenmistir.
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Buna gore, degerleme konusu tasinmazlardaki Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin paylarmin degeri, 4.163.000.- TL olarak bulunmustur.

PN . . .o . .| Reysa . Payin

Sira| Ada|Parsel Tapu I’fll_ltu_gundekl imar Durumu ve KAKS Yiizblgiimii GYg P:yl Metrekare Fiyati Deg:ari

itelik (m2) o (TL) o
1)1788| 3 |Ev Samanlk ve Arsasi |Konut Alam (KAKS: 1,60) 3.545,00] 3.545,00 425| 1.507.000
2(1792| 6 |Arsa Konut Alani1 (KAKS: 0,80) 940,63 940,63 300 282.000
311792 7 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 940,64 940,64 300 282.000
4117921 9 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 420,46 420,46 300 126.000
5/1792( 11 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 940,64 940,64 300 282.000
6(1792| 12 |Arsa Konut Alani1 (KAKS: 0,80) 940,63 940,63 300 282.000
711793 3 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 1.896,73| 1.896,73 300 569.000
8|1793 9 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 2.665,21| 2.665,21 300 800.000
9/1802 3 |Arsa Sosyal Kiiltiirel Tesis Alan 1.537,81 109,05 300 33.000
Agrlkh Ortalama KAKS [ 1,03 12.398,99] Agrrlikli Ortalama | 336]4.163.000

3.2. Maliyet (Gider) Yontemi
Uygulamasini gerektirici bir yapilasma yoktur.

3.3. Gelir Yontemi
Uzerinde yapilasma bulunmayan taginmazin i¢in bir gelir akimi1 da s6z konusu degildir. Bu
nedenle, taginmaz i¢in gelir yontemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

Giincel imar plani ¢ergevesinde tasinmazlarin {izerine konutlar yapilip bugiinkii kosullarda
satilmas1 durumunda elde edilebilecek satis hasilati lizerinden tasinmazlarin arsa degerine
ulasilmaya caligilmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar {izerinde yapilmasi Ongoriillen konut yapilar1 ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular
asagidadir:

- Satihk Daire (Kadem Gayrimenkul/ 545 — 429 25 75): Degerleme konusu taginmazlara

yakin, Diizce Otogar: yaninda, 3 katli binanin 2. katinda, 3+1 ve 130 m2 yap1 ingaat alanl
daire 250.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 1.923.- TL]

- Satihk Daire (Liitfi Sezer / 506 — 492 55 50): Degerleme konusu taginmazlara yakin,
Diizce Otogar: karsisinda, giivenligi ve kapali otoparki bulunan Eksioglu Sitesi’nde, 3 kath
binanin giris katinda, 2+1 ve 105 m2 yapi1 ingaat alanli daire 185.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 1.762.- TL]

- Satihk Daire (Uysal Oztiirk Insaat / 533 — 663 63 75): Degerleme konusu tasmmazlar ile
ayn1 bolgede, agik ve kapali otoparkli Dogus Evleri Sitesi’nde, 3 katli binanin 1. katinda,
2+1 ve 105 m2 yap1 insaat alanli daire 195.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati:
1.857.- TL]

- Satihik Daire (Kavi Gayrimenkul / 546 — 779 53 55): Degerleme konusu taginmazlar ile
ayn1 bolgede, 3 kath binanin 2. katinda, 2+1 ve 95 m2 yap1 insaat alanl daire 160.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.684.- TL]
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- Satihik Daire (Sercan Giines / 555 — 742 69 65): Degerleme konusu taginmazlara yakin,
Diizce Otogan karsisindaki giivenligi, kapali otoparki ve havuzu bulunan Eksioglu Diizce
Konaklar Sitesi’nde, 3 katli binanin 2. katinda, 3+1 ve 140 m2 yap1 insaat alanli daire
280.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satws fiyati: 2.000.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar tizerinde yapilabilecek konutlar ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki konutlar i¢in yapilan arastirmalarda, satis i¢in istenen fiyatlarin 1.700 - 2.000
TL/m2 araliginda degistigi goriilmiis; degerleme konusu parseller tizerinde yapilabilecek
konutlarin piyasa metrekare satis fiyatlarinin ortalama 1.850.- TL dolayinda olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazlarin arsa
metrekare degeri, yaklasik 335.- TL olarak c¢ikmakta ve yukaridaki “3.1. Karsilastirma
(Emsal) Yontemi” boliimiinde ulagilan agirlikli ortalama arsa degeri desteklenmektedir.

Proje Gelistirme Yontemi ile Arsa Degeri Bulma
Arsanin Lejanti IKonut Alani
Arsa Yuizolgimii (m2) | 12.398,99
Toplam Yapi insaat Alani (m2) 1,03 l 12.771
0
Yapim Maliyeti Satiglar

= Yapi Alani [KAKS] (m2) 12.771 . Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 20 2.554]

S [Yap: Birim Maliyeti (TL) 800 2 [Satilabilir Alan (m2) 10.217|

> Yapi Giderleri (TL) 10.216.800) 2 |ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 1.850
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Satig Tutarn (TL) 18.901.080
Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 0 0|
Yapi Giderleri (TL) 0 Satilabilir Alan (m2) 0)
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Ortalama Metrekare Satis Fiyati (TL) 0|
Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satig Tutar (TL) 0|

| |Yapi Giderleri (TL) 0 Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 0 0|
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) . [Satilabilir Alan (m2) 0
Projelendirme Giderleri (TL) %3 306.504; Ortalama Metrekare Satis Fiyati (TL) 0]
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) %4 408.672 Satig Tutar (TL) 0|
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb. ] (TL) % 3 306.504| |[Toplam Satis Degeri (TL) 18.901.080
Toplam Yapim Giderleri (TL) 11.238.480
Arsa Artik Degeri

Toplam Satis Degeri (TL) 18.901.080

Risksiz Getiri Orani (Aylik Bilesik) = Girisimci igin Firsat Maliyeti { % 25,00 2.464.700

Girigsimcilik (Yiiklenicilik) Kar Orani - Risk Primi (Yillik Bilegik) } % 7,00 1.042.212

Yatinm Yaklagik Tamamlanma Suresi (Ay) 24 0

Toplam Satis Degeri icindeki Arsa Payi Degeri (TL) 4.155.689

Arsa Metrekare Degeri (TL) 335
\Aciklama

1. Girisimcinin (yiklenicinin), parasini risksiz getiri oraniyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yiiksek kazang beklentisiyle kendi 6zkaynadi kullanarak yapi yapip sattigi
varsayilmaktadir. Girisimci icin firsat maliyeti; ézkaynagin 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” iizerinden hesaplanmaktadir.

2. Risksiz getiri orani ile birlikte yatirimdan beklenen toplam getiri oranini olusturan ve yatirimin yénetimi, yapim siirecinde ya da satislarda ortaya ¢ikabilecek gecikmeler, satis
bedellerinin elde edilmesinde yasanabilecek kayiplar, satis fiyatlarinda olusabilecek gerilemeler, piyasa faiz oranlarindaki yiikselmeler gibi risklerin primini de icermekte olan girisimcilik
(viiklenicilik) kari, "risksiz getiri orani" iizerinden bugtine indirgenmektedir.

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

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

3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gecerlilik Kosulu
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 degerleri géz oniine alinarak, taginmazlarin yalnizca arsalari
icin aylik toplam 22.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.
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3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgiilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagma yoktur.

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 olmamustir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Co6ziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢éziimleme (analiz)
tiiriidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazIig1 nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kaliciligi 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 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 akilci ve en gercekgi
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 bi¢imi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilct ve gercek¢i kullanim segenegi icin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) caligmasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu tasinmazlarin parsellerinin “konut alant ve sosyal — kiiltiirel
tesis alani” olarak kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim1 saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Uc Yilhk Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazlarin; nitelik, yiizél¢timii, imar ve miilkiyet durumlar1 son ii¢ yil
icerisinde degismemistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler Ile Tlgili A¢iklama
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yapi ruhsat1 bulunmamaktadir.
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4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Tlgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

Taginmazlarin tapu kiitiiklerinin;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Boliimii’'nde; “Diizce belediyesi lehine
irtifak hakk:”, “Parsel lehine ge¢it hakki”, “Parsel aleyhine gegit hakki”

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

bir etkisi bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Taginmazlardan 1792, 1793 ve 1802 adalardaki taginmazlarin tapu kiitiiklerindeki nitelikleri
“Arsa”, 1788 ada 3 parsel sayili tasinmazin tapu kiitiiglindeki niteligi “Ev Samanlik ve
Arsast” olup iizerlerinde yap1 bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (I11.48.1) 22. madde ¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmazlarin, “Arsa” ve
“Ev Samanlik ve Arsasi” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde
bulunmalarinda bir sakinca olmadigi goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi
Tasinmazlarin arsa degerler toplami;

- Karsilagtirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 4.163.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 4.156.000.- TL

olarak bulunmustur.

Taginmazlarin gergeke¢i piyasa degerleri toplaminin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde
edilen deger tizerinden, 4.163.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulunduklar1 bélge, konumlari, imar durumlari, yiizélgtimleri, ulasim ve kullanim olanaklari
gdz Oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarn “SATILABILIR” nitelikte
olduklart 6ngériilmektedir.

5.3. Sonu¢ Deger

Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakli A.S.’nin miilkiyetinde bulunan, Diizce Ili, Merkez
Ilgesi, Daric1 Mahallesi, 1792 ve 1793 adalarda bulunan, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Arsa”
olan 8 adet parsel, 1788 ada 3 parsel sayili, tapu kiitiigiindeki niteligi “Ev Samanlik ve Arsast”
olan tasinmaz ve 1802 ada, 3 parsel sayil tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olan tasinmazdaki
(10905/153781) paym, yukarida belirtilen olumlu olumsuz o&zellikleri g6z Oniinde
bulundurularak, giincel satis degerleri toplaminin;

KDV harig, 4.163.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 4.912.340.- TL

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

BOLUM 6
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1793 Ada 3.9 Parsell
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6.3. Tapu Kayitlar

1788 Ada 3 Parsel

Ada/Parsel:
Yiizdlgiim (m2) 3
Ana Taginmaz Nitelik:

TASINMAZA A1T SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERL
5/B/T Apiklama Mallk/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih=-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Irtifak |2 M:DUZCE BELEDIYESI LE MIKTARLI KISIMDR DAIMI - 4 -
inT: DIR.
MULEIYET BiLGILERT
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi HWe Hisse Fay/Payda s k di bebi Terkin Sebebi—
Tarih—Yevmiye Tarih—Yevmiye
Hl} 315356387 ) BEYSR - 1/1 3545.00 i ( -
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1792 Ada 6 Parsel

Ada/Parsel:
¥iiz81plim (m2) :
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6.5. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

WSP

) Sermapn Prpmes

Tarih : 17.03.2015 No: 404146

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nen “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uvaninca

Aylin KUYUMCU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazannustur.
W Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE siciL. MUDURD GENEL MUDUR YARDIMCISI
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6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Serd: VIlI, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar iin Lisanslarna ve Sicil Tutmaeya lligkin Esaslar Hakkinda Tebii3™1 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

’

v %

Nkay ARIKAN N zat OZTANCUT
GENEL SEXRETER

Sayfa 37 / 37

www.emeldd com. i

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



