Emek Tasinmaz Degerleme @
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - USKUDAR - BULGURLU
60 ADA - 24 PARSEL

VILLA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.nin istemi U(zerine
hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
A.S./nin yazili onayl alinmadan Uglinci kisiler tarafindan kullanilamaz, g¢ogaltilamaz ve

dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200012
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 19.12.2022

Rapor Tiiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatih OZER - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Klglk Camlica Mahallesi, Erkan Ocakh Sokak, No: 11,

Uskidar/istanbul

Tasinmaz ID

22507976

Tapu Kayit Bilgileri

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Yol Mevki,

60 Ada, 24 Parsel

Tapu Kiitigiindeki Niteligi

iki Bodrum + Zemin + Bir Normal Kath Cati Arasi ilaveli

Betonarme Bina ve Arsasi

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

KTYM (Konut, Turizm ve Yonetim Merkezi Alani)

Tasinmazin Giincel Kullanim
Durumu

Villa

Rapor Tarihine |Yasal Durum Piyasa Degeri KDV Harig - 72.233.000.- TL
Gére KDV (% 1'8) Dahil 85.234.940.- TL
Tasinmazin; Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV Haric 72.233.000.- TL

KDV (% 18) Dahil 85.234.940.- TL

Badgimsizlik ve Uyqunluk Aciklamasi:

bulunmamaktadir.

v' Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badl degildir.

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
v Dederleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve élgiitler gergevesinde gergeklestirilmistir.
v’ Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki editim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v' Degerleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin istirakidir. Depoculuk alaninda tasinmaz ve tasinmaz
projelerine yatirirm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakhgidir.

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

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Yol Mevki, 60 ada, 24 parsel sayili, 687 m2
ylzélcimli, tapu kitugiindeki niteligi “iki Bodrum + Zemin + Bir Normal Katli Cati Arasi ilaveli
Betonarme Bina ve Arsasi” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”nin milkiyetinde
bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde
bulunulmustur. Bu istemde, misteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) c¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diisinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Dederi Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi igin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

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

AN NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gbsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Kiiclik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11,
Uskiidar/istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Acibadem Caddesi (izerinde
kuzeydogu yoniinde ilerlerken Acibadem Koprisi gegilince sagda yer alan Erkan Ocakh
Sokak’a sapildiginda yaklasik 320 m ileride sol taraftadir. Tasinmazin gevresinde Camlica
Masali Konaklari, Bilfen Camlica Koleji, Mesa Camlica Konaklari, Yassa Camlica Villalari ve
benzeri villa tipi yapilalar bulunmaktadir. Tasinmaz; giineyinden gecen istanbul Cevreyolu’na
yaklasik 50 m, Bogazici Koprisii’ne yaklasik 4,50 km uzakliktadir.

Ana tasinmazin parseli geometrik olarak dikdortgenimsi bicimli olup topografik olarak egimsiz
ve diizdiir. Parselin ¢evresi istinat duvari ve bahge duvari ile gevrilidir. Parsel, glineybatisindaki
Erkan Ocakli Sokak’a yaklasik 23 m cephelidir. Uzerinde 1 adet 4 katli villa ve 1 adet havuz
bulunmaktadir. Parselin yaklasik 600 m2’lik bolimiinde peyzaj diizenlemesi yapilmis olup
sinirlart boyunca araliklarla ¢am agaclari dikilidir. Koordinatlari; “41.0142, 29.0591”
bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili istanbul Ada No 60

llcesi Uskiidar Parsel No 24

Mahallesi Bulgurlu Ylzolgimiu (m2) |687,00

Koyu - Yevmiye No 23183

Sokagi - Cilt No 4

Mevkii Yol Sayfa No 345

Pafta No - Tapu Tarihi 18.12.2014
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o ew iki Bodrum + Zemin + Bir Normal Katli Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina ve
Niteligi
Arsasi
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktisina gére, degerleme
konusu tasinmazin tapu kitiugiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:

- Dogal sit — Surdirilebilir koruma ve kontrolll kullanim alani (18.01.2021 — 1345).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Uskiidar Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin giincel imar
durumu; 04.10.2007 onay ginli, 1/1000 olgekli Kuglik - Blyuk Camlica Kentsel ve Dogal Sit
Alani Koruma Amacli Uygulama imar Plani kapsaminda, “Konut, Turizm ve Yénetim Merkezi
Alani (Dogal Sit - Siirdiirtilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani)” bigimindedir.

Konut, Turizm ve Yonetim Merkezi Plan Notlari
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Konut Alanlari: Planda KTYM ile gésterilen alanlarda parsel biiylikligiine bakilmaksizin
konut yapilabilir. Bu durumunda TAKS: 0,10, KAKS: 0,20, Hmax: 6,50 m irtifada ayrik
diizende uygulama yapilabilir. Binanin dogal zemine oturdugu kése kotlari ortalamasina
+ 1,00 m ilave edilerek belirlenecektir. Su basman seviyesi 0,00 kotuna gére +1,00 m’yi
gecemez. Bahge mesafeleri: On bahge; 5,00 m, yan ve arka bahce mesafesi; 4,00 m dir.
Ifraz sartlari: istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir. Cikmalar: Cephe boyu
toplaminin yarisi kadar agik ve kapali ¢itkma yapilabilir ve KAKS’a dahil degildir. Bina
boyutlari: Egim istikametine dik bina cephesi 15,00 m, egim istikametine paralel bina
derinligi 12,00 m’dir. Bodrum katlar: Egimden dolayi a¢iga ¢ikan bir bodrum kat iskan
edilebilir ve KAKS’a dahildir. Catilar ve sacaklar: % 33 ¢ati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi
zorunludur. Sag¢ak genisligi maksimum 1,5 m olup, ayrik diizende 4 satihli ¢ati 6rtiisii
yapillmasi ve ¢atilarin sacakli olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arasi kullanimlarinda
Istanbul Imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

Yonetici Merkez Alanlari: Planda KTYM ile gésterilen alanlarda; 1.000 m2 ve daha biiyiik
parsellerde istenirse avan projesine gére yénetici merkez fonksiyonu yapilabilir. Bu
alanlarda; ticari ve idari fonksiyonlar, yénetim 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: Binanin dogal
zemine oturdugu kése kotlari ortalamasina + 1,00 m ilave edilerek belirlenecektir. Su
basman seviyesi: 0,00 kotuna gére +1,00 m’yi gecemez. Bah¢e mesafeleri: On bahge
mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahgce mesafesi 4,00 m’dir. ifraz sartlari: Istanbul imar
Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir. Ctkmalar: Cephe boyu yarisini gegmemek kaydiyla agik
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 dolayi agiga
ctkan bir bodrum kat iskan edilebilir. Catilar ve sacaklar: % 33 cati egimi igerisinde ¢ati
yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi maksimum 1,5 m olup, ayrik diizende 4 satihli ¢ati
ortiisii  yapilmasi ve ¢atilarin sacakli olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arasi
kullanimlarinda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

Turizm Tesisi Alanlari: Planda KTYM ile gésterilen alanlarda; 5.000 m2 ve daha biiyiik
parsellerde turizm tesisi ilge belediyesinin uygun gérdiigii ve ilgili K.T.V.K Bélge Kurulunca
onaylanan avan projesine gére uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; TAKS: 0,15, KAKS:
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0,40, Hmax: 9,50 m ve 6n, yan-arka bahg¢e mesafesi: 5,00 m’dir. Maksimum sacak
genisligi: 1,50 m’dir. Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin Camlica Bélgesinin
tarihsel ézellikleri baglaminda geleneksel mimari siirekliliklerini dikkate alan ¢agdas ve
cevresi ile her boyutta uyumlu yapilar olmasi, monoblok yapi kiitlesine dayali olmayan
parcali ve gerekirse kademeli mimari diizenlemeler yapilmasi, siluete olumsuz etki
yapmamasi, mimkiin oldugunca egime dik konumlanmamasi, egimden dolayi kat
kazanilmasi halinde en fazla 1 kat ag¢iga c¢ikacak sekilde kot verilmesi, konaklama
Uinitelerinin disindaki otel fonksiyonunu destekleyen konferans, toplanti salonu, spor
salonu, yiizme havuzu, eglence vs. hizmet iinitelerinin bodrum katlarda (otoparklar harig
olmak kaydiyla yapinin yer altinda insa edilen kismi 0,00 kotundan itibaren yer (istiinde
yapilacak olan hacmi gecemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmasi kosuluyla avan
projenin ilce belediyesince ve llgili K.T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanmasi esastir. Kot
noktasi: Egimden dolayi kat kazaniimasi halinde en fazla bir kat agiga ¢cikacak sekilde 0,00
kotu verilecektir. Su basman seviyesi: 0,00 kotuna gére +1,00 m’yi gecemez. Bahge
mesafeleri: On bahgce mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahge mesafesi 5,00 m’dir. Ifraz
sartlari: Ifraz yapilamaz. Catilar ve sacaklar: % 33 cati edimi icerisinde ¢ati yapilmasi
zorunludur. Sag¢ak genisligi maksimum 1,5 m olup, ayrik diizende 4 satihli ¢ati Ortiisii
yapilmasi ve ¢atilarin sacakli olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arasi KAKS’a dahil edilmek
sartiyla Istanbul imar Yénetmeligi kosullarinda yapilabilir.

Dogal Sit - Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alanlari

Kesin korunacak hassas alanlar ya da nitelikli dogal koruma alanlarini etkileyen, bu koruma
bélgeleri ile biitiinliik gbsteren, korumaya katki saglayacak, dogal ve kiiltiirel bakimdan
uyumlu diistik yogunlukta etkinliklere, turizm ve yerlesimlere uygunluk verilen alanlardir.

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii’nde ana tasinmaza iliskin 19.03.2012 giin ve 2012/1230
sayill mimari proje incelenmis, 23.03.2012 giin ve 3-26 sayili yapi ruhsati ile 05.03.2014 giin
ve 540 sayili yapi kullanma izin belgesi gorilmustir.

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi; 5-A yapi sinifinda, villa ve ortak alan olmak tzere,
toplam 713 m2 yapi insaat alani ve 4 kat (yol kotu alti 2, yol kotu Ustii 2) icin diizenlenmistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Ana tasinmaz lzerinde; bodrum kat, zemin kat, normal kat ve cati arasi piyesinden olusan, 4
kath, villa tipi bir yapi bulunmaktadir. Mimari projesine gore; 2. bodrum kat (369 m2) otopark
girisi, otopark, denge havuzu, asansor, antre ve merdiven boélimlerinden; 1. bodrum kat (81
m2) teknik oda, depo, ¢camasirlik, antre, asansér ve merdiven bolimlerinden; zemin kat 94
m2) bina girisi, salon, mutfak, antre, asansér ve merdiven bolimlerinden; 1. normal kat (110
m2) 3 oda, 2 banyo, kat bahcgesi, hol, asansér ve merdiven bélimlerinden; ¢ati piyesi (46 m2)
tek boélimden ve teras (15 m2) tek alandan olusmaktadir. Mimari projeye gore yapl, toplam
700 m2 yapi insaat alanli ve 15 m2 teras alanhdir. Mimari projeye gore, parsel lizerinde
yaklasik 15 m2’lik bir havuz bulunmaktadir. Binanin, dis cephesi genel olarak seramik ve ahsap
kaplamali, ¢catisi kiremit orttltddr.

Binanin;

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Diizeni : Ayrik
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Yapi Sinifi :5-C

Binanin Kat Sayisi 14

Yapi ingaat Alani (m2) : 700 (Yasal) - 705 (Mevcut)
Yasi :9

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu :Var

Hidrofor : Var

Isitma Sistemi : Kombi

Jenerator : Yok

Asansor : Yok

Kapi ve Pencereler : Ahsap ve PVC Dograma
Yangin Tesisati : Yok

Cati : Kiremit

Dis Cephe : Seramik ve Ahsap Kaplama
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : -

Manzarasi : Uzak Deniz

Park Yeri :Var

Givenlik :Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; binanin i¢ zeminlerinin seramik kapli, duvarlarinin algi tizeri boyali
ve tavanlarinin asma oldugu gérulmustir. Dis kapi gelik olup i¢ kapilar ahsap panel, pencereler
ise aliminyum dogramadandir. Kaliteli malzeme kullanilarak insa edilmis olup ofis kullanimina
uygun olarak dekore edilmistir. Cati boslugundan yaklasik 4 m2 ve teras alanindan yaklasik 1
m2’lik bolimin ¢ati piyesi icerisine katildigi gérilmustir. Bina yerinde toplam 705 m2 yapi
insaat alani ve 14 m2 teras alanindan olusmaktadir. Binanin glineybati cephesinde yaklasik 30
m2 alanli agik havuz bulunmaktadir.

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 ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

Cati boslugundan yaklasik 4 m2 ve teras alanindan yaklasik 1 m2’lik bolim ¢ati piyesi icine
katilmistir. Kolaylikla geri dondirtlebilir bu diizenlemenin ruhsata baglanmasi gerekli degildir.
Bina yerinde toplam 705 m2 yapl insaat alani ve 14 m2 teras alanindan olusmaktadir.

2.6. Riskli Yapi Kaydi
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2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Uzak deniz ve sehir manzarasinin bulunmasi,
- Sehir ici ana ulasim akslarina yakin olmasi,
- Yapisinin bakiml ve kaliteli olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve gelir yontemleri kullanilmistir.
3.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilagtirmalar (benzer konum, imar durumu, yizolgiimu, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasl,
ulasim, manzara vb.) yapilarak belirlenir. Bu ybntem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baglica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Villa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin yapilh durumu ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki yapili taginmazlar igin yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Villa (Vaa Emlak / 532 — 683 38 40): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
yer alan, 60 ada 3 parsel sayili, 1.134,56 m2 y(izolciml{i arsa ve Uzerindeki 5 katl ve toplam
750 m2 yapiingaat alanh, havuzlu, iginin yapimi hentiz bitirilmemis villa 72.500.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 96.667.- TL]

- Satilik Villa (Oguz Aktas / 532 — 230 02 53): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
yer alan, degerleme konusu tasinmaza gore yapisi daha eski ve bakimsiz, 60 ada 9 parsel
sayili, 1.330 m2 yiizolclimli arsa ve Uzerindeki 3 katli ve toplam 600 m2 yapi insaat alanli,
havuzlu villa 55.500.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 92.500.- TL]

- Satilik Villa (Saban Balta / 532 — 518 17 46): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede
yer alan, Mesa Evleri Kiglik Camlica Sitesi (Kisikli Mahallesi, 788 ada 19 parsel) icinde, 3
kath ve toplam 1.000 m2 yapi insaat alanl, havuzlu villa 100.000.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 100.000.- TL]

- Satilik Villa (Ozlem Gencer / 532 — 518 17 46): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede
yer alan, Yasa Camlica Villalari Sitesi (55 ada 11 parsel) icinde, 3 kath ve toplam 1.200 m2
yap! insaat alanli, havuzlu villa 120.000.000.- TLl'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati:
100.000.- TL]
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- Satilik Villa (Sefa Gayrimenkul / 533 — 590 55 86): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede yer alan, Yasa Camlica Villalari Sitesi (55 ada 11 parsel) icinde, 3 kath ve toplam
1.000 m2 yapi insaat alanl, havuzlu villa 100.000.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 100.000.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki villa tipi yapilasmis tasinmazlar icin yapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; emsallere gore daha iyi konumda bulunmasi, yapisinin daha
nitelikli ve yeni olmasi g6z 6niinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin yapi insaat
alani Uzerinden metrekare satis fiyatinin 100.000.- TL dolayinda olabilecegi sonucuna
ulasiimistir.

Buna gore, yap! insaat alani Gzerinden tasinmazin degeri; (700 m2 x 100.000.- TL) = ~
70.000.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
¢ikarak, tasinmazin degerleme gliniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
ylpranma payi (amortisman) tutari distlir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgli yapilasma farkhlklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saghk yapilarinda 6zellikle
kullanilr.
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3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Yapilanmasinin niteligi nedeniyle dogru sonucglar vermeyeceginden uygulanmasi uygun
gorilmemistir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacagi gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Yapilasmasi tamamlanmis olan tasinmaz icin bir yilhik gelir akimi Gzerinden “Dogrudan
Anaparaya Dénlistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi” uygulanmistir.

3.3.1. Dogrudan Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi Agiklamasi

Tasinmazin gelecekte de saglamayi sirdiirecegi 6ngorilen harcanabilir (net) gelirlerinin
yalnizca bir yilligini géz 6niine alan bu yéntemde, yillik harcanabilir (net) gelir belli bir oran
Uzerinden anaparaya dondisturilerek, tasinmazin buglinkii degerine ulasiimaktadir. Bu
yontem tasinmazin bir yillik harcanabilir gelirini tasinmazin degerine donustliren bir sireci
kapsar. Anaparaya donis orani da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yéntemin ana
Ogesidir.

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin buglnki degeri
(indirgenmis gelir akimlari) yonteminde kullanilan temel formul asagidadir:

Td = [Hg x (((1 + Ao)? = (1 + b)9)/((1 + Ao)? x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)+1)]
Ud = [Hg x (1 + b)@1] / (Ao - b)

Td: Tasinmazin buglink( degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz icin anaparaya donls (genel kapitalizasyon) orani
d: Dénem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Uc deger

b: Bliylime orani

Anaparaya Dénls (Kapitalizasyon) Orani Formiili:
Ao =[(((Ro+Rp)—Eo)/(1+Eo0))x(1-Ya)]+VYa

Ao: Genel anaparaya donis (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi degerinin tasinmazin toplam degeri icindeki agirhig

3.3.2. Dogrudan Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi Uygulanmasi
Tasinmazin yillik gelirinin belirlenmesi igin karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmistir.
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Tasinmazdan kira geliri elde edilebilir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda,
tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan arastirmalarda elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Villa (Proje Ofisi / 542 — 233 17 17): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
Mesa Evleri Kiiciik Camlica Sitesi’'nde, 2 kath ve toplam 300 m2 yapi insaat alanh villa aylk
75.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 250.- TL]

- Kiralik Villa (iproject / 533 — 712 22 22): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Yasa
Camlica Villalari Sitesi’'nde, 3 kath ve toplam 300 m2 yapi insaat alanh villa aylik 80.000.-
TL'den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 267.- TL]

- Kiralk Villa (Keller Willams / 532 — 285 77 92): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, 4 kath ve toplam 600 m2 yapi insaat alanli villa aylik 150.000.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 250.- TL]

- Kiralk Villa (Nilay Ekser / 543 — 283 45 50): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
4 kath ve toplam 500 m2 yapi insaat alanh villa aylik 125.000.- TL'den kiraliktir. [Metrekare
kira fiyati: 250.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki olup ofis ve isyeri olarak kullanima uygun villalar igin
yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler sonucunda; bulundugu bélge, konumu, yapi niteligi,
yapi yasl ve kullanim olanaklari g6z 6niinde bulundurularak, degerleme konusu taginmazin
yap! insaat alani Gizerinden piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 250.- TL olabilecegi sonucuna
ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu villanin yillik kira degeri; (700 m2 x 250.- TL x 12 Ay) = ~
2.100.000.- TL olacaktir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 25,00
- Risk Primi :~% 3,00
- TUIiK’in 12 Aylk Ortalamalar Gére Yaklasik TUFE Orani : ™~ % 25,00
- Anaparaya Donistirme (Kapitalizasyon) Orani ~% 2,76

Varsayimlar
- Gelirler yilsonlarinda elde edilecek;

- Yapinin kalan ekonomik yasam siiresi (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli tutarda
yenileme yatirimi yapiilmadan) 25 yil olacak;
- Gergek (reel) gelirler yillara gore degismeyecektir.

Bu veriler ve varsayimlar 1siginda asagidaki tabloda da gortlecegi lizere, “dogrudan anaparaya
déniistiirme (kapitalizasyon) yéntemi” Uzerinden tasinmazin degeri yaklasik 72.233.000.- TL
olarak bulunmaktadir.
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"Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Dogrudan Anaparaya Déniistiirme Yéntemi" ve "Anaparaya
Déniistiirme Orani "' Tablosu

Arsanin Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapinin Kalan Ekonomik Yagam Suresi (Yil) [Yy] 25
Tasinmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Kira Geliri (TL) 2.100.000
Kiraya Verememe ve/veya Kira Bedellerinin Odenmemesi Nedeniyle Olusacak Yitik ~ % 5,00
Tasinmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 1.995.000|
Karsilastirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Tasinmaz Degeri (TL) ~ 70.000.000
Tasinmazin Yasal Yapi insaat Alani (m2) 700
Tasinmazin Yapi Metrekare Maliyeti (TL) 10.300
Tasinmazin Yapi Yipranma Orani ~ % 10,00
Tasinmazin Yipranmali Yapi Degeri (TL) 6.489.000
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Orani [Yo] |~ % 9,27
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi [Ya] [~ % 0,37
Risksiz (Kesin) Getiri Orani=Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faiz Orani [Ro] % 25,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Orani [Rp] % 3,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 28,00
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Orani [Eo] % 25,00
Tasinmaz igin Genel Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani [Ao] % 2,76
Bir Yillik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapili Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 72.232.862

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Tasinmaz icin kira degeri belirlemesi, “3.3.2. Dodrudan Anaparaya Dénlistiirme
(Kapitalizasyon) Yéntemi Uygulanmasi” basligi altinda yapiimigstir.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari Gzerinden, parsel tGzerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Metrekare . . .
Yapi Yapi Sinifi | Alan (m2) Maliyeti (TL) Sigorta Degeri (TL)
Villa 5-C 705 10.300 7.261.500
BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yénde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Céziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢éziimleme (analiz)
tlrudur. Arazi kalici bir varliktir ve taginmazlhigi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgun birer
durumlari vardir. Arazinin kaliciigl ve kendine 6zgl ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
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yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestiriimis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim soyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakl,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bigimidir.

Yasal dliizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekgi kullanim segenegi icin finansal gerceklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bigimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “konut, turizm ve yénetim merkezi
alani” olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, ylizolcim, milkiyet ve yapilasma durumunun son (g
yil igerisinde degismedigi anlagilmaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, giincel imar durumuna uygundur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine
uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb. olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Cati boslugundan yaklasik 4 m2 ve teras alanindan yaklasik 1 m2’lik bolim cati piyesi icine
katilmistir. Kolaylikla geri dondirlebilir bu diizenlemenin ruhsata baglanmasi gerekli degildir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” bashgi altindaki yer verilenler disinda,
degerleme konusu tasinmazin yeniden yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis yeni ya da ek
bir onayli mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.
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4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin tapu katGgunin;

- Beyanlar Bolimi’'nde; “Dogal sit — Siirdiiriilebilir koruma ve kontrollii kullanim alani”
kaydi yer almaktadir. S6z konusu kayit; tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkide
bulunmamakta olup devredilebilmesine de hukuksal olarak engel degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféylinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kitiigindeki niteligi “iki Bodrum + Zemin + B Normal Katli Cati Arasi laveli
Betonarme Bina ve Arsasi” olup Uzerindeki yapilanmayla ilgili yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1)
22. madde cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “iki Bodrum + Zemin + Bir Normal
Kath Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortaklig
portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi géristindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin yapili degeri;

- karsilastirma (emsal) yontemine gore, 70.000.000.- TL;

- gelir (verim) yontemine gore, 72.233.000.- TL

olarak bulunmaktadir.

Tasinmazin gergekgi piyasa degerinin, gelir (verim) yontemi ile elde edilen deger lzerinden,
72.233.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yuzolgimi, yapilanmasi, ulasimi ve kullanim
olanaklari g6z déniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte
oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Sonug Deger

istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, Yol Mevki, 60 ada, 24 parsel sayili, 687 m2
yuzdlcuimli, “iki Bodrum + Zemin + Bir Normal Katli Cati Arasi [laveli Betonarme Bina ve Arsasi”
nitelikli, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazin,
yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, degerinin asagidaki
gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Yasal Durum Piyasa Degeri KDV Harig 72.233.000.- TL
¥ & KDV (% 18) Dahil 85.234.940.- TL
. . KDV Harig 72.233.000.- TL
Mevcut D Piyasa D
eveut burum Flyasa Degen KDV (% 18) Dahil 85.234.940.- TL
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Degerleme Uzmani Fatih puse., Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatih OZER OZER Eyup AYKUT
SPK Lisans No: 400799 SPK Lisans No: 402955

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