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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200072
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 20.12.2022

Rapor Tiiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Mustafa TATARCIM - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK Formatinda
midir?

Evet

Tasinmazlarin Adresi

Darict Mahallesi, Gazhane Caddesi ve 5850. Sokak
Kesisimi, Merkez/Dlzce

Tasinmazlar ID

Tapu Kayit Bilgileri

Diizce ili, Merkez ilcesi, Darici Mahallesi, 1788 Ada 3
Parsel, 1792 Ada6-7-9-11 ve 12 Parsel, 1793 Ada
3 ve 9 Parsel, 1802 Ada 3 Parsel

Tapu Kiitigiindeki Nitelikleri

Arsa

Tasinmazlarin Parsellerinin Giincel
imar Durumu

Konut Alani ve Sosyal Kiiltlirel Tesis Alani

Tasinmazlarin Giincel Kullanim

Durumu Bos Arsalar
R Yasal Durum Toolam KDV Harig 14.880.000.- TL
T::)i:irne core |Deteri P KDV (% 18) Dahil 17.558.400.- TL
Mevcut Durum KDV Harig 14.880.000.- TL
Tasinmazlarin; L. Toplam :
Degeri KDV (% 18) Dahil 17.558.400.- TL

Badimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusunu olusturan tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile

v Dederleme hizmetinin ticreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badli dedildir.

v' Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve dederleme uzmanlari igin
belirlenmis él¢iitler ve kurallar ¢cercevesinde gergeklestirilmistir.
v Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki editim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v Dederleme 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

Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakli A.S.’nin milkiyetinde bulunan, Diizce ili, Merkez ilcesi,
Darici Mahallesi, 1792 ve 1793 adalarda bulunan, tapu kuttugindeki nitelikleri “Arsa” olan 8
adet parsel, 1788 ada 3 parsel sayil, tapu kuttgindeki niteligi “Ev Samanlik ve Arsasi” olan
tasinmaz ve 1802 ada, 3 parsel sayili tapu kitigundeki niteligi “Arsa” olan taginmazdaki
(10905/153781) payin 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, miusgsterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun sireli bir begendirme (pazarlama) ¢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 NI

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.
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1.4. Degerleme Konusu Tasinmazlar igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.

BOLUM 2

TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; “Darici Mahallesi, Gazhane Caddesi ve 5850 Sokak Kesisimi,
Merkez/Diizce” adresinde vyer almaktadir. Dlzce merkezinin kus wugusu 2 km
glineydogusundaki tasinmazlar; Diizce Otogari’nin yaklasik 550 m — 700 m glineydogusunda
yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu alan; giineyde 5850. Sokak, doguda Gazhane
Caddesi, kuzeyde 5734. Cadde ve doguda OSB — Beykdy Yolu arasinda yer almaktadir. Yakin
cevrede; Dilizce Otogari, Sehitlik Camisi, 2 - 3 kath konut yapilari ve bos arsalar bulunmaktadir.

1788 Ada 3 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’'ne cepheli parsel, geometrik olarak ¢ok
késeli yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Dogusundan gegcen Gazhane Caddesi’ne yaklasik 80 m,
guneyinden gegen heniiz agilmamis imar yoluna yaklagik 51 m, batisindan gegcen heniiz
acilmamig imar yoluna yaklasik 89 m cepheli olup kuzey siniri komsu parsele bitisiktir.
Koordinatlari; “40.8238, 31.1751” bicimindedir.

1792 Ada 6 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’'ne kus ugusu yaklasik 55 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdértgen bigimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Dogusundan gecen heniiz acilmamis
imar yoluna yaklasik 23 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“40.8241, 31.1744” bigimindedir.

1792 Ada 7 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’'ne kus ugusu yaklasik 60 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdértgen bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Dogusundan gecen heniiz acilmamis
imar yoluna yaklasik 23 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“40.8239, 31.1745” bicimindedir.

1792 Ada 9 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi'ne kus ugusu yaklasik 105 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dortgen bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Giineyinden gecen heniiz acilmamis
imar yoluna yaklasik 21 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“40.8237,31.1742” bigimindedir.

1792 Ada 11 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’'ne kus ugusu yaklasik 100 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdértgen bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Batisindan gegen heniiz agilmamis
imar yoluna yaklasik 23 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“40.8239, 31.1740” bigimindedir.
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1792 Ada 12 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’'ne kus ucusu yaklasik 95 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdértgen bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Batisindan gecen heniiz agcilmamis
imar yoluna yaklasik 23 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“40.8241, 31.1740” bigimindedir.

1793 Ada 3 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’'ne kus ugusu yaklasik 150 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve
engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Dogusundan gecen
heniiz agilmamis imar yoluna yaklasik 37 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere
bitisiktir. Koordinatlari; “40.8240, 31.1733” bicimindedir.

1793 Ada 9 Parsel: Dogusundaki Gazhane Caddesi’'ne kus ucusu yaklasik 205 m uzakliktaki
parsel, geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve
engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Batisindan gecen heniiz
aciimamis imar yoluna yaklasik 40 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir.
Koordinatlari; “40.8239, 31.1726” bicimindedir.

1802 Ada 3 Parsel: Glineyindeki 5850. Sokak’a cepheli parsel, geometrik olarak dort koseli
yamuk bicimli olup topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Glineyinden gegen 5850. Sokak’a yaklasik 47 m, kuzeyinden gegen
heniiz agilmamis imar yoluna yaklasik 45 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere
bitisiktir. Koordinatlari; “40.8216, 31.1724” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Diizce Ada No Asagidaki Tablodadir.
ilcesi Merkez Parsel No Asagidaki Tablodadir.
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Mahallesi Darici YUzolgimi (m2) | Asagidaki Tablodadir.
Koyu - Yevmiye No 18192
Sokagi - Cilt No Asagidaki Tablodadir.
Mevkii Harmanyani Sayfa No Asagidaki Tablodadir.
Pafta No - Tapu Tarihi 30.09.2015
Niteligi Asagidaki Tablodadir.
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Asagidaki Tablodadir.
Ada | parsel | Gt | Savfa | Tapu Kiitiiglindeki | Yazblglmii | oo vopo G':(‘:)V;Z;
No No Nitelik (m2)
Alani (m2)

1788 3 22 2745 | Ev Samanlik ve Arsasi 3.545,00 Tam 3.545,00
1792 6 22 2767 |Arsa 940,63 Tam 940,63
1792 7 22 2768 | Arsa 940,64 Tam 940,64
1792 9 22 2770 |Arsa 420,46 Tam 420,46
1792 11 22 2772 | Arsa 940,64 Tam 940,64
1792 12 22 2773 | Arsa 940,63 Tam 940,63
1793 3 22 2777 |Arsa 1.896,73 Tam 1.896,73
1793 9 22 2783 | Arsa 2.665,21 Tam 2.665,21
1802 3 23 2858 |Arsa 1.537,81| 10905 / 153781 109,05

13.827,75 12.398,99

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktilarina gore,
degerleme konusu taginmazlarin tapu katlklerinde Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
A.S.yiilgilendiren asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Serhler Boliimii:
Tiim Parseller Uzerinde
- Dizce Belediye Baskanhgi’'nin kamu haczi (31.01.2022 — 3935).

irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii:

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

- Diuzce Belediyesi lehine 306 m2’lik bolliimde daimi irtifak hakki (25.02.1997 - 609).

1802 Ada 3 Parsel Uzerinde

- 663 parsel lehine daimi gecit (mirur) hakki (15.11.1957 - 1472).

- 668 parsel aleyhine daimi gecit (mirur) hakki (15.11.1957 - 1472).

- Diuzce Belediyesi lehine, 210 m2’lik bolimde daimi irtifak hakki (25.11.1996 - 4849).

- Diuzce Belediyesi lehine, 150 m2’lik boliimde daimi irtifak hakki (09.12.1996 - 5178).

- Dizce Belediyesi lehine, 66 m2’lik bolimde daimi irtifak hakki (29.11.2004 - 6280).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Dizce Belediyesi’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazlarin timi 08.02.2013
onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli Diizce Kenti Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani kapsamindadir.
Tasinmazlardan 1788, 1792 ve 1793 adalarda bulunan parsellerin glincel imar durumu; “Konut
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Alani, TAKS: 0,30, KAKS: 0,80, 2 Kat”; 1802 ada 3 parselin imar durumu; “Sosyal Kiiltiirel Tesis
Alani, KAKS: 0,60, Hmax: 13,70 m” bicimindedir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parseller izerinde herhangi bir yapi 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 ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

2.6. Riskli Yapi1 Kaydi

2.7. Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktoérler
- Dilizce Otogari yakininda olmalari,
- D-100 Karayolu’na ve yeni yapilan E-80 Otoyolu Baglanti Yolu’na yakin olmalari,
- Gelisme potansiyeli bulunan bir boélgede yer almalari.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazlarin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve proje gelistirme yontemleri
kullantimistir.

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzolgciimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasl,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yodntem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baglica yontemdir.
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3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Dederi: Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
icin yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Arsa (Canbulat Emlak / 533 — 255 04 53): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede, konut alani (KAKS: 0,80 - 2 kat) imarh, 2527 ada 6 parsel sayili, 2.827,01 m2
yuzolgiimli arsa 3.400.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.203.- TL]

- Satilik Arsa (Diizce 1 Emlak / 535 — 462 43 50): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede, konut alani (KAKS: 0,80 - 2 kat) imarh, 1657 ada 5 parsel sayili, 1.490,88 m2
yuzolgimli arsa 1.750.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.174.- TL]

- Satilik Arsa (Asat insaat / 553 — 681 30 73): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede,
konut alani (KAKS: 0,80 - 2 kat) imarli, 2287 ada 1 parsel sayili, 842,41 m2 ylz6l¢limli arsa
1.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.187.- TL]

- Satilik Arsa (Ayyildiz Gayrimenkul / 536 — 661 44 10): Degerleme konusu tasinmazlar ile
ayni bolgede, konut alani (KAKS: 0,80 - 2 kat) imarh, 1644 ada 1 parsel sayili, 550 m2
ylz6lcimll arsa 725.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.318.- TL]

- Satilik Arsa (Bayram Erdem / 507 — 257 79 32): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede, konut alani (KAKS: 0,80 - 2 kat) imarh, 1282 ada 7 parsel sayili, 1.119,52 m2
ylz6lcimll arsa 1.500.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.340.- TL]

. Darici Sc

dekostil Mgyt Fabei:

Karsilastirilabilir  (emsal) nitelikteki arsalar i¢cin bolgede vyapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; ana caddeye yakinliklari ve imar durumlari gbéz onlinde
bulundurularak, degerleme konusu parsellerdeki Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
paylarinin degerinin asagidaki tabloda gosterildigi bicimde olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
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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 payi (DOP) ile karsilanamaz. Genel hizmet alanlariicinde kalan kadastral
parsellerden bile, imar uygulamasi sirasinda % 45’ten fazla DOP kesintisi yapilamaz. DOP ile
karsilanmasi gereken genel hizmet alanlari toplaminin % 45 oranini gegcmesi durumunda,
kamulastirma yapilmasi ya da kamulastirilacak yerlere karsilik imar plani ve vyasal
diizenlemelere gore yapi yapilabilir alanlardan yer verilmesi gerekmektedir. Bu bakimdan, s6z
konusu parsel, kamuya bagislanmaz ya da imar planinda degisiklik yapilarak sosyal kiltirel
tesis alani olmaktan cikarilmazsa, kamulastiriimasi gerekecektir. Bu durumda da, 2942 sayih
Kamulastirma Kanunu’nun 30 ve 8. maddelerine gére, kamulastirma 6ncesinde ve 6ncelikle
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 stiriim (piyasa) degerlerinin
altinda olamayacagi, olmamasi gerektigi géz éniinde bulundurulmalidir. Sonug olarak, bu
parsel, karsiliksiz ya da disitk degerler lizerinden kamunun el koyabilecegi alanlar iginde
degildir. imar planinda yakininda ya da bitisigindeki alanlarin imar durumunun, “Konut Alani,
KAKS: 0,80, 2 Kat” bigciminde belirlenmis olmasi nedeniyle, s6z konusu parsel de “Konut Alani,
KAKS: 0,80, 2 Kat” (izerinden degerlenmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazlardaki Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
paylarinin degeri, 14.880.000.- TL olarak bulunmustur.

S - . . . .| Reysa s
Sira| Ada | Parsel Tapu Klftug.undekl imar Durumu ve KAKS fuzelouas GYC;, Pa§y| Metrekare Fiyati (TL) Payin Degeri

Nitelik (m2) (TL)

(m2)

1]1788| 3 [EvSamanlik ve Arsasi |[Konut Alani (KAKS: 0,80) 3.545,00| 3.545,00 1.200 4.254.000
211792 6 [Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 940,63 940,63 1.200 1.129.000
3|1792] 7 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 940,64 940,64 1.200 1.129.000
411792 9 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 420,46 420,46 1.200 505.000
5/1792| 11 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 940,64 940,64 1.200 1.129.000
6]1792| 12 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 940,63 940,63 1.200 1.129.000
711793 3 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 1.896,73| 1.896,73 1.200 2.276.000
8]1793] 9 |Arsa Konut Alani (KAKS: 0,80) 2.665,21| 2.665,21 1.200 3.198.000
9]1802| 3 |Arsa Sosyal Kiltiirel Tesis Alani (KAKS: 0,60) 1.537,81 109,05 1.200 131.000
Agirlikli Ortalama KAKS |0,80 12.398,99| Agirlikli Ortalama | 1.200( 14.880.000

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme giiniindeki 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
yipranma payi (amortisman) tutari disillr ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yéntem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgl yapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda ozellikle
kullantlir.
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3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Uygulamasini gerektirici bir yapilagsma yoktur.

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.

Uzerinde yapilasma bulunmayan tasinmazlar icin bir gelir akimi da séz konusu degildir. Bu
nedenle, tasinmazlar icin gelir yontemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

Guncel imar plani gergevesinde tasinmazlarin Uzerine konutlar yapilip buginki kosullarda
satilmasi durumunda elde edilebilecek satis hasilati Gzerinden tasinmazlarin arsa degerine
ulasilmaya c¢ahisiimistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Uzerinde yapilmasi ©Ongorilen konut vyapilar ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar igin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular
asagidadir:

- Satilik Daire (Oztiirk Emlak / 538 — 766 53 50): Degerleme konusu tasinmazlara yakin,
Diizce Otogari yaninda, 3 katl binanin zemin katinda, 2+1 ve 120 m2 yapi insaat alanl daire
950.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 7.917.- TL]

- Satilik Daire (Alemdar insaat / 380 — 514 30 36): Degerleme konusu tasinmazlara yakin, 3
kath binanin 3. katinda, 2+1 ve 100 m2 yapi insaat alanh daire 825.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 8.250.- TL]

- Satilik Daire (Kultir Emlak / 532 — 293 73 34): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede, acik ve kapali otoparkli, 3 katli binanin 3. katinda, 3+1 ve 150 m2 yapi insaat alanli
daire 1.250.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 8.333.- TL]

- Satilik Daire (Agirman Emlak / 532 — 435 89 71): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede, 3 kath binanin 3. katinda, 4+1 ve 165 m2 yapi insaat alanli daire 1.400.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 8.485.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda; degerleme konusu parseller Gzerinde yapilabilecek konutlarin piyasa metrekare
satis fiyatlarinin ortalama 8.250.- TL dolayinda olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da gorilecegi lzere, tasinmazlarin arsa
metrekare degeri, yaklasik 1.184.- TL olarak ¢ikmakta ve yukaridaki “3.1. Karsilastirma (Emsal)
Yéntemi” bolimuinde ulasilan agirlikli ortalama arsa degeri desteklenmektedir.
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Proje Gelistirme Yontemi ile Arsa Degeri Bulma

Arsanin Lejanti |Konut Alani
Arsa Yiizolgiimii (m2) [ 12.398,99
[Toplam Yapi insaat Alani (m2) [ 080 | 9.919)
0
Yapim Maliyeti Satiglar
= Yapi Alani [KAKS] (m2) 9.919 » Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) ‘ % 15 1.488]
é Yapi Birim Maliyeti (TL) 4.650) 2 [Satilabilir Alan (m2) 8.431
Yapi Giderleri (TL) 46.123.350 2 |Ortalama Metrekare Satis Fiyati (TL) 8.250)
Yapi Alani [KAKS] (m2) o) Satig Tutar (TL) 69.556.988
' |Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) 0]
Yapi Giderleri (TL) 0| . [Satilabilir Alan (m2) 0f
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 13.500]
' |Yapi Birim Maliyeti (TL) O] [___[Satis Tutari (TL) 0]
Yapi Giderleri (TL) 0| Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) ‘ 0f
Sézlesme ve Noter Giderleri (TL) 0 . [Satilabilir Alan (m2) 0]
Projelendirme Giderleri (TL) % 1 461.234 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL)
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) %1 461.234 Satig Tutar (TL) 0|
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb. ] (TL) %1 461.234| (Toplam Satis Degeri (TL) 69.556.988
Toplam Yapim Giderleri (TL) 47.507.051
Arsa Artik Degeri ]
Toplam Satis Degeri (TL) 69.556.988
Risksiz Getiri Orani (Aylik Bilesik) = Girisimci icin Firsat Maliyeti ‘ % 25,00 5.853.580
Girisimcilik (Yiiklenicilik) Kar Orani - Risk Primi (Yillik Bilesik) ‘ % 4,00 1.520.226
Yatinm Yaklasik Tamamlanma Suresi (Ay) 12 0
Toplam Satig Degeri igindeki Arsa Payi Degeri (TL) 14.676.131
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.184
Aciklama
1. Girisimcinin (yiklenicinin), parasini risksiz getiri oraniyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yiiksek kazang beklentisiyle kendi 6zkaynagi kullanarak yapi yapip sattigi varsayimaktadir.
Girisimci icin firsat maliyeti; 6zkaynadin 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 orant ile birlikte yatinmdan beklenen toplam getiri oranini olusturan ve yatirimin yénetimi, yapim siirecinde ya da satislarda ortaya cikabilecek gecikmeler, satis bedellerinin elde
edilmesinde yasanabilecek kayiplar, satis fiyatlarinda olusabilecek gerilemeler, piyasa faiz oranlarindaki yiikselmeler gibi risklerin primini de icermekte olan girisimcilik (yiiklenicilik) kari, "risksiz
getiriorani" iizerinden bugiine indirgenmektedir.

3. Yatinm yaklasik tamamlanma siresi; yapilarin tiimiyle bitiriimesi ve satilabilir duruma getirilmesi igin 6ngériilen siireye karsilik gelmektedir. Yapim harcamalarinin, yatirimin yaklasik
tamamlama siiresi boyunca, her ayi basi ve esit tutarlarda yapildigi; yapilarin bitirilmeden satilamayacagdi ve toplam satis degerinin yapilarin tamamlandigi giin belli olacagy; 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
varsaylmaktadir.

4. Toplam yapiinsaat alani; imar planina ve imar yénetmeligine gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen alanlar ve benzerlerinden kaynaklanan kat ve alan kazanimlarida

icinde) olarak ele alinmaktadir. Eksik ya da fazla (kagak) yap g6z éniine all ktadir.

3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gegerlilik Kosulu
imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar
ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

3.4. Tasinmazlarin Kira Degeri
Gulincel ekonomik kosullar ve degerleri gdz dnline alinarak, tasinmazlarin yalnizca arsalari igin

aylik toplam 75.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazlarin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilasma yoktur.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yénde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamistir.
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4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tlrudir. Arazi kahlci bir varliktir ve tasinmazligi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicilligi ve kendine 6zgl Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca 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 soyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal acidan gergeklestirilebilir

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

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

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazlarin parsellerinin “konut alani ve sosyal — kiiltiirel
tesis alani” olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazlarin; ylizolgim, mulkiyet, nitelik, imar ve yapilasma durumunun
son Ug yil igerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazlarla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yap! ruhsati bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Yasal olmayan yapilasma s6z konusu degildir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastirilmasi ile ilgili Girisimler
Degerleme konusu tasinmazlarin yapilastirilmasina yonelik dizenlenmis 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 Tasinmazlarin Degerine Etkisi

Tasinmazlarin tapu katiklerinin;

- Serhler Boélimi’nde; “Diizce Belediye Baskanligi’nin kamu haczi”,

- irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Bélimii’nde; “Diizce Belediyesi lehine irtifak
hakki”, “Parsel lehine gecit hakki”, “Parsel aleyhine gecgit hakki”,

kayitlari yer almaktadir. S6z konusu kayitlar; tasinmazlarin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkide bulunmamaktadir. Uzerlerindeki kamu hacizleri kaldirlmadan degerleme konusu

tasinmazlarin devredilebilmeleri hukuksal olarak olanakh degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazlardan 1792, 1793 ve 1802 adalardaki tasinmazlarin tapu kittklerindeki nitelikleri
“Arsa”, 1788 ada 3 parsel sayili tasinmazin tapu kutigiindeki niteligi “Ev Samanlik ve Arsasi”
olup lizerlerinde yapi bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (111.48.1) 22. madde cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlarin, “Arsa” ve “Ev
Samanlik ve Arsasi” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmalarinda
bir sakinca olmadigi goristindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazlarin arsa degerleri toplami;

- Karsilastirma (emsal) yéntemine gore, 14.880.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, 14.676.000.- TL

olarak bulunmustur.

Tasinmazlarin gergekgi piyasa degerleri toplaminin karsilastirma (emsal) yéntemi ile elde
edilen deger lizerinden, 14.880.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulunduklari bolge, konumlari, imar durumlari, ytzolglimleri, ulasim ve kullanim olanaklari
g6z oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte olduklar
ongoriulmektedir.

5.3. Sonug Deger

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S.’nin miilkiyetinde bulunan, Diizce ili, Merkez ilgesi,
Darici Mahallesi, 1792 ve 1793 adalarda bulunan, tapu katigiindeki nitelikleri “Arsa” olan 8
adet parsel, 1788 ada 3 parsel sayili, tapu kitigindeki niteligi “Ev Samanlik ve Arsasi” olan
tasinmaz ve 1802 ada, 3 parsel sayili tapu kittgiindeki niteligi “Arsa” olan tasinmazdaki
(10905/153781) payin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz ozellikleri goéz oOnlinde
bulundurularak, toplam degerlerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
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. . . KDV Harig 14.880.000.- TL
Yasal Durum Piyasa Degeri Toplam KDV (% 18) Dahil 17.558.400.- TL
. . . KDV Harig 14.880.000.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri | Toplam KDV (% 18) Dahil 17.558.400.- TL
Degerleme Uzmani Fatih  pee,, Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa TATARCIM OZER ?:Zv?rzggizo;zoés Fatih OZER
SPK Lisans No: 405020 SPK Lisans No: 400799

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