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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.

www.emektd.com.tr

E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
e‘ J , e Telefon: +90 (216) 201 21 12




reysas | Gvc

OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200078
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 20.12.2022

Rapor Tiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Mustafa TATARCIM - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 / 005

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Mustafa Kemal Mahallesi, 2082. Cadde, 28166 Ada, 4
Parsel, Cankaya/Ankara

Tasinmaz ID

335324

Tapu Kayit Bilgileri

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Lodumu (ME) Mahallesi, 28166
Ada, 4 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Kentsel Servis Alani, Ayrik Dizen, TAKS 0,30, KAKS: 1,50,
Hmax: Serbest

Tasinmazin Giincel Kullanim
Durumu

Rapor Tarihine Gore

Tasinmazdaki Reysas
GYO Payinin;

Bos Arsa
Yasal Durum Deeri KDV Harig 5.053.000.- TL
& KDV (% 18) Dahil 5.962.540.- TL
.. | KDV Harig 5.053.000.- TL
M Durum D
eveut Durum Degerl oV (% 18) Dahil 5.962.540.- TL

Badgimsizlik ve Uyqunluk Aciklamasi:
v

v
v

bulunmamaktadir.

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin, degerleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

Degerleme hizmetinin licreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

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

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

DEGERLEMENIN 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
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu (ME) Mahallesi, 28166 ada, 4 parsel sayili, 11.439 m2
yuzolgimld, tapu kitigundeki niteligi “Arsa” olan tasinmazdaki Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S (235/11439) payinin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri 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 NN

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.

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; “Mustafa Kemal Mahallesi, 2082. Cadde, 28166 Ada, 4 Parsel,
Cankaya/Ankara” adresinde yer almaktadir. Ankara - Eskisehir Karayolu olarak bilinen
Dumlupinar Bulvari Uzerinde batiya dogru ilerlenirken Tirkiye Atom Enerjisi Kurumu
bitisigindeki 2079. Cadde’ye donilip yaklasik 345 m sonra sol kola ayrilan 2077/2. Sokak
Uzerinden tasinmaza ulasilabilinir. Tasinmaz, 2079. Cadde ile ve 2077/2. Sokak kesisiminin
yaklasik 140 m batisinda yer almaktadir. Yakin cevrede; Tiirkiye Atom Enerjisi Kurumu, ViA
Green Plaza, Sinav Koleji, Renault Mais Satis ve Servis istasyonu, Cevre ve Sehircilik Bakanhg,
Bilkent Sehir Hastanesi, prestijli plazalar ve bos arsalar bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu
bdlgede hizmet, ticaret ve konut fonksiyonlu bir gelisim gortlmektedir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dortgenimsi bicimli olup topografik olarak diz bir
yapidadir. Batisindan gecen 2080. Caddeye yaklasik 97 m, glineyinden gecen 2077/2. Sokak’a
yaklasik 111 m cephesi bulunmakta olup 6teki cepheleri komsu parsellere bitisiktir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bulundugu bdlgede altyapi hizmetleri genel
olarak tamamlanmis durumdadir. Koordinatlari; “39.9107, 32.7410” bicimindedir.

erji Pi

nleme Kurum

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Ankara Ada No 28166

llcesi Cankaya Parsel No 4

Mahallesi Lodumu (ME) Yizolgimiu (m2) [11.439,00

Koy - Yevmiye No 2875, 10493, 76682, 62498
Sokagi - Cilt No 75
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Mevkii - Sayfa No 7398
- Tapu Tarihi 28.04.1999, 18.10.2002,
Pafta No 12.10.2018, 14.07.2021,
14.07.2021, 14.07.2021,
14.07.2021, 14.07.2021
Niteligi Arsa
Adi, Soyadi / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 235/11439
Nuh Kdse 8269/11439
Nurten Ertlrk 871/11439
Sahibi Ahmet Kose 688/19065
Ayla Kulak 688/19065
Emine Balci 688/19065
Havva Hacimustafaoglu 688/19065
Nilgtin Kése 688/19065

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gére, degerleme
konusu tasinmazin tapu kutigiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir:

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler
Cankaya Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin giincel
imar durumu; “Kentsel Servis Alani, TAKS: 0,30, KAKS: 1,50, Hmax: Serbest” bicimindedir.

(1) 81177 No’lu Cavundur Plan Notu: Kentsel servis alanlarinda kamu kuruluslari, turistik
tesisler, saglik tesisleri, yurt alanlari, ticaret merkezleri, sergi, servis ve satis tesisleri, kiiltiir
eglence ve dinlenme tesisleri, ticari biiro servisleri yer alabilmektedir. Komsu parsellerde yer
alan yapilarla aradaki mesafesi yapi yiiksekliginin 1/3 kadar olacaktir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Yoktur.

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
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2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Seckin bolgelere yakin olmasi,
- Dumlupinar Bulvari ve Sakip Sabanci Bulvari’na yakin olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler
- Cevredeki yapilasma oraninin hentiz diisiik diizeyde olmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve gelir yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yodntemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilagtirmalar (benzer konum, imar durumu, yiizélglim{, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasl,
ulasim, manzara vb.) yapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satilik Arsa (Kuzeybati Gayrimenkul / 532 — 522 52 46): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayni ada icinde, Sakip Sabanci Caddesi cepheli, ticaret alani (KAKS: 1,50) imarli, 28166 ada
2 parsel sayih, 10.295 m2 yiizolglimli arsa 240.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 23.312.- TL]

- Satilik Arsa (Hedef Emlak / 312 — 235 55 62): Degerleme konusu tasinmazin yan adasinda,
degerleme konusu tasinmaz gibi 2077/2. Sokak’a cepheli, ticaret alani (KAKS: 1,50) imarli,
28167 ada 3 parsel sayili, 11.106 m2 yuzolcimli arsa 240.000.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 21.610.- TL]

- Satihk Arsa (By Plasman Gayrimenkul / 538 — 312 84 84): Degerleme konusu tasinmaza
yakin bolgede, ana cadde cepheli, ticaret alani (KAKS: 1,10) imarh, 29682 ada 2 parsel sayili,
4.379 m2 yzolglimli arsanin 140 m2’lik payi 2.500.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 17.857.- TL]

- Satihk Arsa (Gluinduzler Gayrimenkul / 532 — 412 70 37): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayni bolgede, Sakip Sabanci Bulvari’'na cepheli, ticaret alani (KAKS: 1,50) imarl, Mustafa
Kemal Mahallesi, 28048 ada 5 parsel sayili, 5.402 m2 yzolglimli arsanin 4.503 m2’lik payi
74.500.000.- Tl'ye satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 16.545.- TL]
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- Piyasa Arastirmasi (Kuzeybati Gayrimenkul / 532 — 522 52 46): Yapilan gorismede;
degerleme konusu tasinmazlarla ayni boélgede yer alan benzer konum ve imar durumuna
sahip arsalarin 20.000 — 23.000 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir.
[Ortalama metrekare satis fiyati: 21.500.- TL]

“ |

oDTU Ormfani X

Karsilastirilabilir  (emsal) nitelikteki arsalar i¢cin bolgede vyapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; konumu, imar durumu ve ylzélcimi gbéz 6nilne alinarak,
degerleme konusu tasinmazin metrekare fiyatinin 21.500.- TL olabilecegi sonucuna
ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (11.439 m2 x 21.500.- TL) = ~
245.939.000.- TL olarak bulunmustur.

Degerleme konusu parseldeki Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. payinin degeri;
(245.939.000.- TL (235/11439)) =~ 5.053.000.- TL'dir.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, 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
yipranma payi (amortisman) tutari disilir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgli yapilasma farkhhklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saghk yapilarinda ozellikle
kullanilhr.
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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 tasinmazin icin bir gelir akimi da s6z konusu degildir. Bu
nedenle, tasinmaz icin gelir ydontemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

Guncel imar plani ¢ergevesinde tasinmazin Uzerine plaza tipi yap! yapilip bugtinkii kosullarda
satisa sunulmasi durumunda elde edilebilecek satis geliri Gizerinden tasinmazin arsa degerine
ulasilmaya c¢ahisiimistir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz lzerinde yapilmasi 6ngorilen plazada yer alacak bagimsiz
bolimler ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki ofis ve biirolarin satis degerleri igin yapilan
arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Ofis (Glizelgiin Emlak / 312 — 287 88 89): Degerleme konusu tasinmaza yakin, Plaza
icerisinde, 1. katta, 210 m2 yapi ingaat alanli oldugu belirtilen ofis 6.275.000.- TL'den
satihktir. [Metrekare satis fiyati: 29.880.- TL]

- Satilik Ofis (Glizelgiin Emlak / 312 — 287 88 89): Degerleme konusu tasinmaza yakin, Plaza
icerisinde, 1. katta, 120 m2 yapi insaat alanli oldugu belirtilen ofis 3.700.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 30.833.- TL]

- Satilik Ofis (REMAX Emlak / 312 235 15 17): Degerleme konusu tasinmaza yakin, Plazada
3. katta, 140 m2 yapi insaat alanh oldugu belirtilen ofis 4.250.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 30.357.- TL]

- Satilik Ofis (Best Gayrimenkul / 312 — 504 55 33): Degerleme konusu tasinmaza yakin,
Mahal Ankara Projesi icerisinde, 5. katta, 80 m2 yapi insaat alanli oldugu belirtilen ofis
2.650.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 33.125.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki ofisler icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda; degerleme konusu tasinmaz parsel lizerinde yapilabilecek plazada yer alacak ofis
nitelikli bagimsiz boélimlerin ortalama satis fiyatinin yaklasik 30.000.- TL/m2 olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi Uzere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 21.335.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.
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Proje Gelistirme Yontemi ile Arsa Degeri Bulma

Arsanin Lejanti |Kentse| Servis Alani

Arsa Yiizélgiimii (m2) | 11.439,00
[Toplam Yapi insaat Alani (m2) [ 1,50 | 17.159
-1
Yapim Maliyeti Satiglar
< [Yapi Alani [KAKS] (m2) 17.159 - Satigi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) ‘ % 20 3.432]
:34:‘ Yapi Birim Maliyeti (TL) 6.400 % Satilabilir Alan (m2) 13.727
© |Yapi Giderleri (TL) 109.817.600 3 [Ortalama Metrekare Satis Fiyati (TL) 30.000
Yapi Alani [KAKS] (m2) o) Satig Tutar (TL) 411.816.000]
' |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) o) Ortalama Metrekare Satis Fiyati (TL) 0f
' |Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satig Tutar (TL) 0]
Yapi Giderleri (TL) 0| Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) ‘ 0f
Sézlesme ve Noter Giderleri (TL) 0 . [Satilabilir Alan (m2) 0]
Projelendirme Giderleri (TL) %2 2.196.352| Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL)
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 2 2.196.352] Satig Tutar (TL) 0|
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb. ] (TL) %2 2.196.352| [Toplam Satis Degeri (TL) 411.816.000
Toplam Yapim Giderleri (TL) 116.406.656

Arsa Artik Degeri

Toplam Satig Degeri (TL) 411.816.000
Risksiz Getiri Orani (Aylik Bilesik) = Girisimci icin Firsat Maliyeti ‘ % 25,00 43.265.863
Girisimcilik (Yiiklenicilik) Kar Orani - Risk Primi (Yillik Bilegik) ‘ % 4,00 8.098.884

Yatinm Yaklasik Tamamlanma Siiresi (Ay) 48 0

Toplam Satis Degeri icindeki Arsa Payi Degeri (TL) 244.044.597
Arsa Metrekare Degeri (TL) 21.334

Aciklama
1. Girisimcinin (yiklenicinin), parasini risksiz getiri oraniyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yiiksek kazang beklentisiyle kendi 6zkaynagi kullanarak yapi yapip sattigi varsayilmaktadir.
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 sirecinde 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 (yiklenicilik) kari, "risksiz
getiriorani" iizerinden bugiine indirgenmektedir.

3. Yatinm yaklasik tamamlanma siresi; yapilarin tiimiyle bitirilmesi ve satilabilir duruma getirilmesi icin 6ngériilen siireye karsilik gelmektedir. Yapim harcamalarinin, yatinimin yaklasik
tamamlama siresi boyunca, her ayi basi ve esit tutarlarda yapildigi; yapilarin bitirilmeden satilamayacadi 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 yapiinsaat alani; imar planina ve imar yénetmeligine gére yapilabilecek en cok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen alanlar ve benzerlerinden kaynaklanan kat ve alan kazanimlari da
icinde) olarak ele alinmaktadir. Eksik ya da fazla (kagak) yapilasma géz éniine ali

ktadir.

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

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar ve degeri géz 6niline alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi icin aylik

820.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmaazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilasma yoktur.

BOLUM 4

DEGERLEME SONUGCLARININ COZUMLEMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z 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
durumlart 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 cergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “kentsel servis alani” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazin; niteligi, ylizolclimd, imar ve miulkiyet durumunun son Ug yil
icerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

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

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler
Degerleme konusu tasinmazin yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis bir onayli mimari proje
ve yapl! 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 kitigiinde herhangi bir kayit yoktur.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kituglindeki niteligi “Arsa” olup Uzerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22.
madde cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul
yatinim ortaklig1 portfoyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi gorisiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin arsa degeri;

- Karsilastirma (emsal) yéntemine gore, 245.939.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine goére, 244.045.000.- TL

olarak bulunmaktadir.

Tasinmazin gergekgi piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 245.939.000.- TL; tasinmazdaki Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. payinin
degerinin 5.053.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu bodlge, konumu, imar durumu, yizolglimi, ulasim ve kullanim olanaklar goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorilmektedir.

5.3. Sonug Deger

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Lodumu (ME) Mahallesi, 28166 ada, 4 parsel sayili, 11.439 m2
ylizolcimli, tapu kitigindeki niteligi “Arsa” olan tasinmazdaki Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S (235/11439) payinin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri goz 6nilinde
bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

, o KDV Hari¢ 5.053.000.- TL
Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 5.962.540.- TL
_ o KDV Hari¢ 5.053.000.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 5.962.540.- TL
Degerleme Uzmani (e ek Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa TATARCIM Fatih OZB e 21226 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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