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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200084
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 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Hisnli Karakas Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, No: 46/1-2-3, Kepez/Antalya

Tasinmaz ID

83413470, 83413471, 83413472

Tapu Kayit Bilgileri

Antalya ili, Kepez ilgesi, Sutciiler Mahallesi, 26772 Ada, 2
Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Bolgesel Ticaret Alani, Ayrik Diizen, TAKS: 0,60, KAKS: 1,20,
Hmax: 15,00

Tasinmazin Giincel Kullanim

i .
Durumu syern
: KDV Harig 59.261.000.- TL
Yasal D De Topl
$::§.rne Gore | rm TEBER | TOPEM [kov (% 18) Dahil 69.927.980.- TL
Tasinmazin; | Meveut Durum Toolam KRV Harig 59.261.000.- TL
: ’ | Degeri P KDV (% 18) Dahil 69.927.980.- 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

Dederleme 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
Antalya ili, Kepez ilgesi, Siitcliler Mahallesi, 26772 ada, 2 parsel sayili, 3.000 m2 yiizélgiimli,
tapu katGgindeki niteligi “Arsa” olan ana tasinmaz Uzerinde yer alan, tapu katGginde
“Dubleks isyeri” ve “isyeri” olarak kayith, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin
mulkiyetinde bulunan 1, 2 ve 3 bagimsiz bolim no’lu tasinmazlarin 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, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi ¢ergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) c¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diistinceli 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 gbsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.
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1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; “Hiisnii Karakas Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, No: 46/1-2-3, Kepez/Antalya” adresinde yer almaktadir. Tasinmazlar; Prof. Dr.
Necmettin Erbakan Caddesi lzerinde kuzeydogu yoniinde ilerlenirken, ElImahli Hamdi Yazir
Caddesi gegildikten yaklasik 100 m sonra sagda yer almaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi parsel,
Prof. Dr. Necmettin Erbakan Caddesi ile 3614 Sokak kesisimde bulunmaktadir. Yakin ¢cevrede;
TUOV Turk Siitgiiler Aragc Muayene istasyonu, Antalya Toptanci Hali, Baraj i.0.0., konut amagli
kullanilan binalar, diikkanlar ve ¢ok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Tasinmazlarin parseli, geometrik olarak vazoya benzer yamuk bigimli olup egimsiz ve
engebesizdir. Kuzeyindeki Prof. Dr. Necmettin Erbakan Caddesi’ne yaklasik 42 m, dogusundaki
3614 Sokak’a yaklasik 84 m cephelidir. Uzerinde bir bina bulunmaktadir. Parsel, bélgedeki tim
altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlar; “36.9415, 30.7322" bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Antalya Ada No 26772

llcesi Kepez Parsel No 2

Mahallesi Sutguler Yizoélgimi (m2) |3.000

Koyu - Yevmiye No 1049

Sokagi - Cilt No 37

Mevkii - Sayfa No 3623

Pafta No - Tapu Tarihi 10.01.2014
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Niteligi Arsa
Sahibi Adi, Soyadi / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Tam
BAGIMSIZ BOLUMLERIN;
Tapu Arsa
Tapu s Tapu e
o e me | MEMRER e e SUIET) AR Pay!
Niteligi Durumu Gilt No Sayfa Orani Alani
8 No (m2)
y | Dubleks Katirtifaki | 2™ * | o5 | 9379 1178 / 3000|1.178,00
Isyeri 1.Kat
2 |isyeri Depo |Kat irtifaki 2 95 9380 [1043 / 3000 |1.043,00
3 |isyeri - Kat irtifaki 3 95 9381 | 779 / 3000| 779,00
3000 / 3000 |3.000,00

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktilarina gore,
degerleme konusu tasinmazlarin tapu kiitiglinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Boliimii:

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde

- Yonetim Plani (10.01.2014 — 1049).
2 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde

- E1-Depo (10.01.2014 — 1049).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Kepez Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin glincel
imar durumu; 02.05.2013 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli uygulama imar plani kapsaminda,
“Bélgesel Ticaret Alani, TAKS: 0,60, KAKS: 1,20, Hmax: 15,00m” bicimindedir.

Kepez Belediyesi’'nde tasinmaza iliskin, 21.05.2012 giin ve 727169 onay sayili mimari proje
incelenmis; 27.12.2012 giin ve 1828 sayili yeni yapi ruhsati, 17.05.2013 giin ve 631 sayili
muteahhit degisikligi yapi ruhsati ile 13.01.2014 giin ve 43 sayili yapi kullanma izin belgesi
gorilmustir.

Yapi kullanma izin belgesi; 3-B yapi sinifinda, 4 kat (yol kotu alti 1, yol kotu Ustli 3) ve asma kat
olarak, 3 bagimsiz boliim ve toplam 5.731 m2 yapl insaat alani i¢in diizenlenmistir.

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb. olumsuz bir belgeye rastlaniimamustir.
2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

Parsel Gzerinde, bodrum + zemin + asma kat + 2 normal kat olmak (izere, toplam 4 kattan
olusan yapi bulunmaktadir. Bodrum katta 2 bagimsiz bolim no’lu isyerinin deposu, siginak, su
deposu ve kapal otopark; zemin katta 1 bagimsiz bélim no’lu dubleks isyeri, bekci odasi,

Sayfa5/15 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

merdiven ve asansor holl; asma katta 1 bagimsiz bélim no’lu isyerinin yonetim ofisi; 1. katta
2 bagimsiz bolim no’lu isyeri ile merdiven ve asansor holi; 2. katta 3 bagimsiz bélim no’lu
isyeri ile merdiven ve asansor holli bulunmaktadir. Binada mimari projesine gore 2 adet yik
asansori vardir. Bina girisi zemin katta, yapinin dogu cephesindendir. Binada, 2 ve 3 bagimsiz
boliim no’lu isyerlerine g¢ikan yiik asansorlerinin bulundugu hole cepheli 2 adet katlanabilir
nakliye kapisi bulunmaktadir.

Ana Yapinin;

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :4-C
Binanin Kat Sayisi 14

Yapi insaat Alani (m2) :5.731

Yasi : 8

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu :Var
Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Yok
Jenerator :Var
Asansor :Var

Kapi ve Pencereler : Seksiyonel
Yangin Tesisati :Var

Cati : Panel Sac
Dis Cephe : Siva Uzeri Boya
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : -
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri :Var
Giivenlik : Var
Deprem Bolgesi : 1. Derece

1 Badimsiz Béliim No’lu Dubleks Isyeri: Zemin ve asma katta konumlu olup zemin kat 1.485
m2 ve asma kat 232 m2 olmak Uzere, toplam 1.717 m2 yapi insaat alanhdir. Zemin kat tek
parca depo olarak tasarlanmis olup kuzey cephesinde 4 adet katlanabilir nakliye kapisi
bulunmaktadir. Asma kat ise, yonetim ofisi olarak tasarlanmis olup satin alma odasi, midir
odasi, toplanti odasi, bay-bayan wc ve dus, ortak wc, yemekhane, kiler ve revir bélimlerinden
olusmaktadir. Ayrica, zemin katta 533 m2 ortak alan bulunmaktadir. Bagimsiz boliimde, depo
zeminleri saha betonu kaph olup i¢ duvarlari panel kaplamadir. Yonetim bélimiinde ofis
zeminleri laminat parke kapli olup islak alanlar seramik kaplidir. Zemin kat isyeri alaninda,
panel bélme duvarlar ile 2 adet soguk hava deposu olusturuldugu gérilmaustir.

2 Bagimsiz Béliim No’lu isyeri: 1. katta 955 m2 ve bodrum katta 505 m2 depo alani olmak
Uzere, toplam 1.460 m2 yapl insaat alanhdir. Bodrum kat tek depo alani ve 1. kat tek bélim
isyeri olarak tasarlanmistir. Ayrica, 1. katta 533 m2 ortak alan bulunmaktadir. isyerinin
kuzeydogu késesinde mutfak ve wc béliimleri bulunmaktadir. isyeri ve depo zeminlerinin saha
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betonu, mutfak ve wc bélimleri zeminlerinin seramik kapli, i¢ duvarlarinin boyal oldugu
gorilmustir.

3 Badimsiz Béliim No’lu lsyeri: 2. katta 955 m2 yapi insaat alanlidir. Tek bolim isyeri olarak
tasarlanmistir. Ayrica, 2. katta 533 m2 ortak alan bulunmaktadir. isyerinin kuzeydogu
késesinde mutfak ve wc bélimleri bulunmaktadir. isyeri ve depo zeminlerinin saha betonu,
mutfak ve wc boliimleri zeminlerinin seramik kapli, i¢c duvarlarinin boyali oldugu gorilmustdr.

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. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Hizla gelismekte olan bir bolgede bulunmalari,
- Ana caddeye cepheli olmalari.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazlarin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzolgcimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu ydntem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.
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3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Arsa (Yoriikoglu Emlak / 507 — 250 73 95): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, Prof. Dr. Necmettin Erbakan Caddesi cepheli, konut + ticaret alani (KAKS: 0,60)
imarli, Sttgller Mahallesi, 26776 ada 7 parsel sayil, 3.240 m2 yiiz6l¢iimli arsa 28.000.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 8.642.- TL]

- Satilik Arsa (Ramazan Eligabuk Emlak / 533 — 331 30 39): Degerleme konusu tasinmazla
ayni bolgede, ara sokak cepheli, konut alani (KAKS: 0,60) imarli, Stit¢liler Mahallesi, 26761
ada 3 parsel sayil, 2.473 m2 ylzo6lglimll arsa 15.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 6.065.- TL]

- Satilik Arsa (Ozel insaat Emlak / 536 — 744 67 20): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, Fatih Rlstl Zorlu Caddesi cepheli, konut + ticaret alani (KAKS: 1,00) imarli,
Sutculer Mahallesi, 27005 ada 1 parsel sayili, 11.289 m2 yizo6lglimli arsanin 190 m2’lik payi
1.500.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 7.895.- TL]

- Satilik Arsa (Musa Yilmaz / 532 — 557 50 61): Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede,
Hasan Polatkan Caddesi cepheli, konut + ticaret alani (KAKS: 0,60) imarli, Baraj Mahallesi,
26922 ada 1 parsel sayili, 2.099 m2 yizolglimli arsanin 285 m2'lik pay1 2.500.000.- TL’den
satihktir. [Metrekare satis fiyati: 8.772.- TL]

- Piyasa Aragtirmasi (Gelisim Emlak / 532 — 448 16 55): Yapilan gorusmede; degerleme
konusu tasinmazlarin parseli ile benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 8.500 —
9.000 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama arsa metrekare satis
fiyati: 8.750.- TL]
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Karsilastirilabilir  (emsal) nitelikteki arsalar icin bolgede vyapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; degerleme konusu tasinmazlarin arsa metrekare fiyatinin
8.750.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazlarin arsa degeri; (3.000 m2 x 8.750.- TL) = 26.250.000.-
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
yipranma payi (amortisman) tutari disulir 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
kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi icin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak c¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tlzuk’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Yapi Arsa .
. Metrekare Yipranmali Arsa Maliyet
Yapi | Yapim Ingaat ... |Yppranma|Yipranma . Payi . .
Yapilar Kat Yas Maliyeti Maliyet Metrekare | Yontemi lle
Sinift|  Yili Alani (1) Orani Tutari Degeri (TL) Alani Fiyati (TL) | Deger (T1)
(m2) 8 (m2) | s
Dubleks isyeri [Zemin +
, 4-C |1 2014 | 8 | 1.717 6.400] % 10,00(1.098.880| 9.889.920(1.178,00 8.750( 20.197.000
(1No'lu B.B.) Asma
-
svert 1 |ac|2014| 8| 1460 6.400| %10,00] 934.400| 8.409.600|1.043,00 8.750| 17.536.000
(2No'lu B.B.)
~veri
svert 2 |ac|2014|8| o5 6.400| % 10,00 611.200{ 5.500.800| 779,00 8.750| 12.317.000
(3No'lu B.B.)
Ortak Alanlar 4-C | 2014 | 8 | 1.599 6.400] % 10,00|1.023.360| 9.210.240 -1 9.210.000
3.667.840| 33.010.560| 3.000,00 59.261.000

Degerleme konusu tasinmazlar, her ne kadar bagimsiz bélimler olarak ayrilmis olup ayri ayri
alinip satilabilir nitelikte iseler de, milkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve belirli bir amaca
yonelik ve bir bitin olarak diizenlenmis olmalari nedeniyle, degerlemenin bagimsiz bolimler
Uzerinden degil, bagimsiz bolimleri igcinde barindiran bina lzerinden yapilmasinin uygun
olacagi sonucuna ulagilmistir.
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Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 26.250.000.- TLlik arsa
degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 33.011.000.- TLlik yapi degerinin
toplamindan 59.261.000.- TL degere ulasiimaktadir.

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.

Uzerindeki yapilasma tamamlanmis olan tasinmazin icin yillik gelir akimlari Gzerinden
“Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Dederi Yontemi” uygulanmistir.

3.3.1. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi Agiklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagl ongorilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya donus orani lzerinden buglinkli degeri saptanir. Bu yontem tasinmazin
harcanabilir gelirini tasinmazin degerine donlstliren bir slireci kapsar. Anaparaya don(s orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin 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)!*Y] / (Ao - b)

Td: Tasinmazin buglink( degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz icin anaparaya dondls (genel kapitalizasyon) orani
d: D6nem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Uc deger

b: Bliylime orani

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

Ao: Genel anaparaya donUs (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi degerinin tasinmazin toplam degeri icindeki agirlig

3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yonteminin Uygulanmasi
Tasinmazlarin yillik gelirinin belirlenmesi icin karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmistir.
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Tasinmazlardan kira geliri elde edilebilmektedir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi
yolunda, tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan
arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Diikkan (Arena Gayrimenkul / 532 — 203 57 70): Degerleme konusu tasinmazlarla
ayni bolgede, benzer konum ve yapi kalitesinde, 100 m2 bodrum kat + 100 m2 zemin kat
olmak Uzere, toplam 200 m2 vyapi insaat alanli dikkan aylk 12.000.- TL'den kiraliktir.
[Bodrum kat metrekare kira fiyati: 30.- TL; Zemin kat metrekare kira fiyati: 90.- TL]

- Kiralik Dukkan (Cinar Emlak / 546 — 532 26 98): Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
bolgede, daha az islek cadde lizerinde, benzer yapi kalitesinde, zemin kat, 70 m2 yapi insaat
alanli diukkan aylik 4.500.- TL'den kiraliktir. [Zemin kat metrekare kira fiyati: 64.- TL]

- Kiralik Diikkan (Bekman Gayrimenkul / 507 — 629 26 44): Degerleme konusu tasinmazlarla
ayni bolgede, benzer konum ve yapi kalitesinde, zemin kat, 50 m2 yapi insaat alanli diikkan
aylik 4.000.- TL'den kiraliktir. [Zemin kat metrekare kira fiyati: 80.- TL]

- Kiralik Depo (Antalya Kemer Emlak / 532 — 250 21 98): Degerleme konusu tasinmazlarla
ayni bolgede, daha dislik yapi kalitesinde, 300 m2 yapi insaat alanli depo ayhk 17.500.-
TL'den kiraliktir. [Zemin kat metrekare kira fiyati: 58.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki taginmazlar igin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda; degerleme konusu bagimsiz bolimlerin fiziki olarak diikkan ve ofis kati olarak
kullanima uygun duruma getirilebilecek durumda olmalari g6z 6ninde bulundurularak,
degerleme konusu ana yapinin bir biitiin olarak ortalama aylik metrekare kira degerinin 63.-
TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu binanin yillik kira degeri; (5.731 m2 x 63.- TL x 12 Ay) = ~
4.333.000.- TL olacaktir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi 1~ % 25,00
- Risk Primi :~% 3,00
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gére Yaklasik TUFE Orani ™~ % 25,00
- Anaparaya Donustirme (Kapitalizasyon) Orani :~% 4,57

Varsayimlar
- Gelirler yilsonlarinda elde edilecek;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik émdrleri (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirimi yapilmadan) 25 yil olacaktir.

Bu veriler ve varsayimlar 1siginda asagidaki tabloda da gorilecegi lizere, harcanabilir gelir
akimlarinin buginki degeri yontemi Uzerinden tasinmazlarin toplam degeri yaklasik
58.894.000.- TL olarak bulunmaktadir.

Sayfa 11 /15 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

"Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yéntemi" ve "Anaparaya Déniistiirme Orani "'
Tablosu

Arsanin Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapinin Kalan Ekonomik Yasam Siresi (Yil) [Yy] 25
Tasinmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satig Cirosu (TL) 4.333.000
ilk Bir Yillik D6nem icin Yapilarin Kapasite Kullanim Orani ~ % 90,00
isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 300.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 23,00
Tasinmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Buglinkii Gelir (TL) [Hg] 2.771.769
Karsilastirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 26.250.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmali (Amortismanli) Yasal Yapi Degeri (TL) ~ 33.011.000
Tasinmazin Karsilagtirma ve Maliyet Yontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 59.261.000
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Orani [Yo] |~ % 55,70
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi [Ya] |~ % 2,23
Arsa Degerinin Taginmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi ~ % 97,77
Harcanabilir Gelir icinde Arsanin Payi (TL) 1.227.771
Harcanabilir Gelir icinde Yapinin Payi (TL) 1.543.998
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 Gére Yaklasik TUFE Orani [Eo] % 25,00
Gergek (Reel) indirgeme Orani % 2,40
Tasinmaz igin Genel Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani [Ao] % 4,57
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Bliyiime Orani [b] % 0,00
10. Yilin Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 2.771.769
Tasinmaz icin Bugiine indirgenmis Ug Deger (TL) [ud] 37.042.595
Bir Yillik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapili Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 58.894.489
Not : Ortalama yillik kapasite kullanim oranlarinin yaklasik % 95 diizeyinin (zerine ¢ikamayacadi ve harcanabilir (net) gelir

akimlarinin 10. yildan sonra degismeyecegi varsayilmistir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Tasinmaz icin kira degeri belirlemesi, “3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Buglinkii Degeri
Yénteminin Uygulanmasi” basligi altinda yapilmistir.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi

Parsel Uzerinde, bodrum + zemin + asma kat + 2 normal kat olmak (izere, toplam 4 kattan
olusan bina bulunmaktadir. Binada; zemin, 1 ve 2. katlarda 533 m2 olmak tzere, toplam 1.599
m2 ortak alan bulunmaktadir. Kat irtifaki kurulmus olmasi dolayisiyla s6z konusu ortak
alanlarin degeri, yapim maliyeti Gzerinden g6z oniine alinmis, bir biitiin olarak kullanilmakta
olan ve milkiyeti de tek elde bulunan binanin degerine yansitiimistir.

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

Y
Yapi insapa:t SILEI Sigorta
VLD Kat Sinifi | Alani M?_:_Il\_/)etl Degeri (TL)
(m2)
Dubleks isyeri (1 No'lu B.B.) Zemin +Asma | 4-C | 1.717 6.400| 10.988.800
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isyeri (2 No'lu B.B.) 1 4-C | 1.460 6.400 9.344.000
isyeri (3 No'lu B.B.) 2 4-C 955 6.400 6.112.000
Ortak Alanlar 4-C 1.599 6.400| 10.233.600
36.678.400

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢o6ziimleme (analiz)
tlrudir. Arazi kahci bir varliktir ve taginmazligi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliciigl ve kendine 6zgl 6zellikleri 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 olanakl,

» Finansal agidan gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bigimidir.

Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Coéziimlemeler 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 segenek, en etkin ve verimli kullanim bigimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “bélgesel ticaret alani” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, ytzoél¢imi, imar ve milkiyet durumu son Ug yil
icerisinde degismemistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazlarin parselinin yapilanmasi, imar durumuna uygundur.
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Tasinmazlarin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlarina ve yapi kullanma izin
belgelerine uygundur. Tasinmazlara iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamistir.

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

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” bashigi 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.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazlarin tapu kataginde kisitlayici bir kayit bulunamamaktadir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazlarin, tapu kittgiindeki nitelikleri “isyeri” olup yapilanmalariyla ilgili yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapilasmanin tapu kitigline yansitilmasi yolunda
cins degisikligi icin yapi kullanma izin belgesiyle, ilgili kadastro muidirligine basvuruda
bulunulmasi yeterlidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22.
madde cercevesinde, degerleme konusu taginmazlarin, “isyeri” nitelikli olarak, gayrimenkul
yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi gorislindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
U¢ bagimsiz béliimden olusan ana tasinmazin yapili degeri;

- maliyet yontemine goére, 59.261.000.- TL;

- gelir (verim) yontemine goére, 58.894.000.- TL

olarak bulunmaktadir.

Ana tasinmazin gercekgi piyasa degerinin maliyet yontemiyle elde edilen deger lizerinden,
59.261.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulunduklari bolge, konumlari, imar durumlari, yapilanmalari, ulasim ve kullanim olanaklari
gdz 6niinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte olduklari
ongorilmektedir.
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5.3. Sonug Deger

Antalya ili, Kepez ilcesi, Siitciiler Mahallesi, 26772 ada, 2 parsel sayili, 3.000 m2 yiizélcimli,
tapu katagundeki niteligi “Arsa” olan ana tasinmaz lizerinde yer alan, tapu kitiginde
“Dubleks Isyeri” ve “Isyeri” olarak kayith, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin
miulkiyetinde bulunan 1, 2 ve 3 bagimsiz boliim no’lu tasinmazlarin, yukarida belirtilen olumlu
olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri
g6z 6ninde bulundurularak, toplam degerlerinin asagidaki gibi;

. . . KDV Harig 59.261.000.- TL

Yasal Durum Piyasa Degeri Toplam KDV (% 18) Dahil 69.927.980.- 1L
] . . KDV Harig 59.261.000.- TL

Mevcut Durum Piyasa Degeri | Toplam KDV (% 18) Dahil 69 927 980.- TL

ve maliyet yontemiyle belirlenmis s6z konusu sonuc degerin arsa paylari oraninda bagimsiz
boélimler arasinda dagitilmak istenmesi durumunda, bagimsiz bélimlerin degerlerinin de
asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

B.B. No Tapu Kutigindeki Arsa Payl | KDV Hari¢ Bagimsiz | KDV Dahil Bagimsiz
Niteligi Alani (m2) | Bolimiin Degeri (TL) | Bolimun Degeri (TL)
1 Dubleks isyeri 1.178 23.270.000 27.458.600
1 isyeri 1.043 20.603.000 24.311.540
1 isyeri 779 15.388.000 18.157.840
3.000 59.261.000 69.927.980

Degerleme Uzmani Fatih Diaoee Sorumlu Degerleme Uzmani

Mustafa TATARCIM OYZER i 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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