Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

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

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

(ESKI 710 - 711 PARSEL)

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlamis amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 30.12.2015
Rapor No REYS-201500055
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 28.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Daric1 Mahallesi, Gazhane Caddesi ve 5850 Sokak
Kesisimi, Merkez/Dlizce

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsalar

Diizce Ili, Merkez Ilcesi, Darict Mahallesi, 1788 Ada

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

Ada 3 ve 9 Parsel, 1802 Ada 3 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel imar |Konut Alani, Ayrik Diizen Iki Kat, TAKS: 0,30,
Durumu KAKS: 0,80

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin | Toplam KDV Harig: 5.579.000.- TL
Degeri Toplam KDV Dahil: 6.583.220.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlart igin  belirlenmis  oOlgiitler ve kurallar  ¢ergevesinde
gerceklestirilmistir.

Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasinmazi kigisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYIi TANITICI BiLGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve tasinmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sureli 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 Turkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8, Sancaktepe/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S.’nin miilkiyetinde bulunan, Diizce Ili, Merkez
Ilgesi, Daric1 Mahallesi, 1792 ve 1793 adalarda bulunan, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Arsa”
olan 8 adet parsel, 1788 ada 3 parsel sayili, tapu kiitiigiindeki niteligi “Ev Samanlik ve
Arsasit” olan taginmaz ve 1802 ada, 3 parsel sayili tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan
tasinmazdaki (10905/153781) payin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir
siirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; “Darict Mahallesi, Gazhane Caddesi ve 5850 Sokak
Kesigimi, Merkez/Diizce” adresinde yer almaktadir. Tasinmazlar; kuzeydogudaki Sehitlik
Camii’ne yaklasik 175 m, dogudan gegen Gazhane Caddesi’ne yaklasik 100 m, dogudan
gecen 5850. Sokak’a yaklasitk 230 m ve kuzeybatidaki Diizce Sehirler Arasi Otobiis
Terminali’ne yaklasik 750 m uzakliktadir. Tasinmazlarin bulundugu bolgede siklikla bos
arsalar, 2 - 3 katli konut amacli kullanilan yapilar ve tarim alanlart bulunmaktadir.

Tasinmazlarin parselleri geometrik olarak dikdortgenimsi  bigimli olup egimsiz ve
engebesizdir. Uzerlerinde herhangi yap1 bulunmamaktadir. Parsellerin sinirlarinin en az bir
tarafi imar yoluna cephelidir. Parseller, bolgedeki altyap: hizmetlerinden yararlanmaktadir.
1788 ada 3 parsel sayili tasinmazin koordinatlar1 “40,823837 - 31,175073”, 1802 ada 3 parsel
sayili tasinmazin koordinatlar1 #40,821621 - 31,172397 ” bi¢iminde olup 1792 ada 1793 ada
bulunan tasinmazlar “40,823952 - 31,173461” koordinatlar1 etrafindadir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Diizce Ada No Ektedir.

flcesi Merkez Parsel No Ektedir.

Mahallesi | Darici Yuzolgumu (m2) | Ektedir.

Koyu - Yevmiye No 18192

Sokagi - Cilt No Ektedir.

Mevkii - Sayfa No Ektedir.

Pafta No |- Tapu Tarihi 30.09.2015

Niteligi | Ektedir

Sahibi . Adi, Soyad / Unvan Pay Or_am

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. Ektedir.

Sira | Ada | Parsel | Cilt No | Sayfa No L Ili‘iltt;ig;ndekl Pay Yuz(ﬁ:gl;mu
1 (1788 3 22 2745 | Ev Samanlik ve Arasi Tam 3545
2 |1792| 6 22 2767 Arsa Tam 940,63
3 (1792 7 22 2768 Arsa Tam 940,64
4 1792 9 22 2770 Arsa Tam 420,46
5 |1792] 11 22 2772 Arsa Tam 940,64
6 |1792| 12 22 2773 Arsa Tam 940,63
7 |1793| 3 22 2777 Arsa Tam 1896,73
8 1793 9 22 2783 Arsa Tam 2665,21
9 (1802 3 23 2858 Arsa 10905/153781 | 1537,81
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore,
tasinmazlarin tapu kutiiklerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Irtifak Haklart ve Gayrimenkul Miikellefivetleri BolUmu:
1792 Ada6-7-9-11 ve 12 Parsel, 1793 Ada 3 ve 9 Parsel, 1802 Ada 3 Parsel Uzerinde
- Diizce Belediyesi lehine 306 m2’lik boliimde daimi irtifak hakki (25.02.1997 - 609).

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Boliimii:

1802 Ada 3 Parsel Uzerinde

- Parsel lehine daimi miirur (gegit) hakki (15.11.1957 - 1472).

- Parsel aleyhine daimi miirur (ge¢it) hakki (15.11.1957 - 1472).

- Diizce Belediyesi lehine 210 m2’lik béliimde daimi irtifak hakki (25.11.1996 - 4849).
- Diizce Belediyesi lehine 150 m2’lik boliimde daimi irtifak hakki (09.12.1996 - 5178).
- Dizce Belediyesi lehine 150 m2’lik bolimde daimi irtifak hakki (29.11.2004 - 6280).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Diizce Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazlarin kaynagi olan
710 ve 711 parsellerin iginde bulundugu bolgede imar (18. madde) uygulamasi yapilmistir.
Kesinlesen imar uygulamasiyla birlikte 710 ve 711 parsel sayili tasinmazlardan yaklasik %
30,50 DOP kesintisi yapilmistir. Yapilan imar uygulamasi ile 710 parsel sayili tasinmazdan;
1788 ada 3 parsel, 1792 ada 6, 7, 9, 11 ve 12 parseller ile 1793 ada 9 parsel olusturulmustur.
711 parsel sayili tasinmazdan; 1793 ada 3 parsel ile 1793 ada 9 parsel olusturulmustur. Bu
arada, 710 parsel sayili tasinmazdan 85,96 m2, 711 parsel sayili tasinmazdan 23,09 m2
alinarak 1802 ada 3 parsel sayili tasinmazda pay verilmistir. Imar uygulamas1 sonucunda
olusturulan 1788 ada 3 parsel, 1792 ada 6, 7, 9, 11 ve 12 parsel ve 1793 ada 3 ve 9 parsellerin
tumu Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde kalmistir. Ayrica, 1802
ada 3 parsel sayili tasinmazda Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.’ye (1090/15371)
pay verilmistir.

Dlzce Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmazlarin timi
08.02.2013 onay tarihli, 1/1.000 olgekli Uygulama Imar Plam kapsamindadir.
Tasimnmazlardan 1792, 1793 ve 1788 adalarda bulunan parsellerin glncel imar durumu;
“Konut Alani, TAKS: 0,30, KAKS: 0,80, 2 Kat”, 1802 ada 3 parselin imar durumu; “Sosyal
Kulttrel Tesis Alan:, KAKS: 0,60, Hmax: 13,10” bigimindedir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Yoktur.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi1 Denetimleri
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2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

08.02.2013 onay tarihli, 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda, degerleme
konusu tasinmazlarin kaynagi olan 710 ve 711 parsellerin i¢inde bulundugu boélgede imar
(18. madde) uygulamasi yapilmigtir. Kesinlesen imar uygulamasiyla birlikte 710 ve 711
parsel sayili taginmazlardan yaklagik % 30,50 DOP kesintisi yapilmistir. Yapilan imar
uygulamasi ile 710 parsel sayili tasinmazdan; 1788 ada 3 parsel, 1792 ada 6, 7, 9, 11 ve 12
parseller ile 1793 ada 9 parsel olusturulmustur. 711 parsel sayili tasinmazdan; 1793 ada 3
parsel ile 1793 ada 9 parsel olusturulmustur. Bu arada, 710 parsel sayili tasinmazdan 85,96
m2, 711 parsel sayili tasinmazdan 23,09 m2 alinarak 1802 ada 3 parsel sayili tasinmazda pay
verilmistir. Imar uygulamasi sonucunda olusturulan 1788 ada 3 parsel, 1792 ada 6, 7, 9, 11
ve 12 parsel ve 1793 ada 3 ve 9 parsellerin tiimii Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.nin miilkiyetinde kalmigtir. Ayrica, 1802 ada 3 parsel sayili taginmazda Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1r A.S.’ye (1090/15371) pay verilmistir. Boylece, tasinmazlarin
miilkiyet durumu disinda, nitelikleri ve yiizolgiimleri degigmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Simirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da siirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.

3.2. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ger¢evesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular1 eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

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

AN NI NN

Bir tasmmmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gdsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dist etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.
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3.3. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Imar (18. madde) uygulamasi sonucunda arsa niteligi kazanmalari.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazlig1 nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicih@ ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a 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 sdyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
> Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gercgeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiikksek degerine ulastiran, en akilc1 ve en gergekci
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
dizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gercekci kullanim secenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢er¢evede, degerleme konusu tasinmazlarin parsellerinin “Konut ve Sosyal — Kiltirel
Tesis Alan:” olarak kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
yapilan aragtirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Arsa (Cabam Emlak / 532 - 664 94 07): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 250 m2 yuzélgimli arsa 100.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 400.- TL]

- Satihk Arsa (Cevdet Yesilyurt / 532 - 667 40 95): Degerleme konusu taginmazlar ile
ayni bolgede, konut alan1 imarli, KAKS: 0,40 olan, 222 m2 yizo6l¢ctimli arsa 100.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyat1:450.- TL]
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- Satihk Arsa (Duzce Gayrimenkul / 532 - 061 57 81): Degerleme konusu taginmazlar ile
ayni bolgede, aym1 imar kosullarina sahip, 400 m2 yizoélctimli arsa 150.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati:375.- TL]

- Satihk Arsa (Mevliut Cabuk / 532 - 265 84 02): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
boélgede, daha iyi konumda, konut alani imarli, TAKS: 0,35 ve KAKS: 1,60 olan, 1.850
m2 yuz6lgimli arsa 850.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 467 .- TL]

Degerlemesi yapilan taginmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin yapilan
aragtirmalarda, metrekare satig fiyatlarmin 375 - 475 TL araliginda degistigi goriilmiis; imar
durumlart1 ve ana caddeye yakinliklari g6z Oniinde bulundurularak, degerleme konusu
tasinmazlarin timu icin arsa piyasa metrekare satis fiyatinin 450.- TL olabilecegi sonucuna

ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazlarin arsa degerleri asagidaki tabloda da goriilecegi
uzere, 5.579.000.- TL olarak bulunmustur.

A I [N Paym

Tapu Kiitiigiindeki | YUzOlgimu| Reysas GYO |Metrekare s

St fafezl [FETRE Nitelik (m2) Payi  |Fiyati (TL) l)(?rglf)"
1 [1788 3|Ev Samanlik ve Arasi| 3.545,00 1/1 450] 1.595.000
2 [1792 6|Arsa 940,63 1/1 450 423.000
3 11792 7|Arsa 940,64 1/1 450| 423.000
4 11792 9|Arsa 420,46 1/1 450 189.000
5 11792 11{Arsa 940,64 1/1 450| 423.000
6 [1792 12|Arsa 940,63 1/1 450 423.000
7 [1793 3|Arsa 1.896,73 1/1 450 854.000
8 11793 9|Arsa 2.665,21 1/1 450| 1.200.000
9 |1802 3|Arsa 1.537,81| 10905 / 153781 450{  49.000
13.827,75 12.398,99 5.579.000

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

3.5.3. Gelir Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir gelir akimi s6z degildir.

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

3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Kiralama s6z konusu degildir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagma yoktur.
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3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazlarin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
basvurulmustur. Glincel imar plani ¢ergevesinde taginmazin {izerine konutlar yapilip bugiinkii
kosullarda satilmas1 durumunda elde edilebilecek satis hasilati tizerinden taginmazlarin arsa
degerine ulasilmaya calisiimistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar {izerinde yapilmasi Ongoriilen konut yapilari ile
karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar ig¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular
asagidadir:

- Satihk Daire (Marko Yap: / 532 - 335 59 03): Degerleme konusu taginmazlara yakin,
Yeni Otogar yaninda, 3 katli binanin zemin katinda, 75 m2 yap1 insaat alanl, 2+1 daire
125.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.667.- TL]

- Satilk Daire (Omer Faruk Omeroglu / 532 - 354 73 89): Degerleme konusu
tasinmazlara yakin, site iginde, 3 katli binanin zemin katinda, 100 m2 yap1 ingaat alanli,
2+1 daire 165.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 1.650.- TL]

- Satihk Daire (Bir Emlak / 535 - 462 43 50): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede, yeni otogar yaninda, 3 katli binanin 2. katinda, 115 m2 yap1 insaat alanli, 3+1
daire 185.000.- TL’den satiliktir. [/Metrekare satis fiyati: 1.608.- TL]

- Satihk Daire (Sefa Metin / 507 - 349 21 87): Degerleme konusu taginmazlar ile ayni
bolgede, 3 katli binanin zemin katinda, 80 m2 yap1 insaat alanli, 2+1 daire 125.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.562.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar tizerinde yapilabilecek konutlar ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki konutlar i¢in yapilan arastirmalarda, satig igin istenen fiyatlarin 1.560 - 1.670
TL/m2 araliginda degistigi goriilmiis; degerleme konusu tasinmazlar iizerinde yapilabilecek
konutlarin piyasa metrekare satig fiyatlarinin ortalama 1.650.- TL dolayinda olabilecegi

sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazlarin arsa
metrekare degeri yaklasik 440.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.
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Proje Gelistirme Yontemi ile Arsa Degeri Bulma

Arsanin Lejanti |Konut + Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani

Arsa Ylzolgimii (m2) | 12.398,99|
Toplam Yapi insaat Alani [KAKS] (m2) 0,80 | 9.919|
0
Yapim Maliyeti Satiglar
= Yapi Alani [KAKS] (m2) 9.919] . Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 20 1.984
§ |Yap! Birim Maliyeti (TL) 590 2 [Satilabilir Alan (m2) 7.935]
> Yapi Giderleri (TL) 5.852.210| S |Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 1.650
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Satis Tutar (TL) 13.093.080
Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) 0)
Yapi Giderleri (TL) 0 Satilabilir Alan (m2) 0]
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 0)
'+ |Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satig Tutar (TL) 0|
Yapi Giderleri (TL) 0 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) 0)
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) Satilabilir Alan (m2) 0)
Projelendirme Giderleri (TL) % 5 292.611 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 0)
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) %0 0 Satis Tutarn (TL) 0)
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb. ] (TL) % 1 58.522| [Toplam Satis Tutari (TL) 13.093.080
Toplam Yapim Giderleri (TL) 6.203.343

Arsa Artik Degeri

Toplam Satig Tutan (TL) 13.093.080]
Girigimci igin Firsat Maliyeti (TL) 588.000
Girisimcilik (Miteahhitlik) Karn Orani - Risk Primi (Yillik) % 6,50
Risksiz Getiri Orani (Yillik Basit) % 10,00

Yatinm Bedelinin Ortalama Geri Alinma Suresi (Ay) 12
Toplam Satig Tutari igindeki Arsa Payi Tutari (TL) 5.450.687
Arsa Metrekare Degeri (TL) 440

\Actklama

1. Yatinm bedelinin ortalama geri alinma siresi; yapilarin bitirilmesi, satiimasi ve satis hasilatinin timiyle elde edilmesi icin éngériilen ortalama siireye karsilik gelmektedir. Tim yapim
giderlerinin ve satislarin bugiinki ekonomik kosullarda yapildigi; harcamalarin asamali olarak yapilacak olmasi karsisinda satis hasilatinin harcamalara karsilik gelen béliimiiniin elde
edilmesi siirecinin, harcamalarla benzer asama ve tutarlar gercevesinde olusacadi; harcama bedeli karsiligi disindaki satis hasilatinin da yatirnm bedelinin ortalama geri alinma
stiresinin son giinii elde edilmis olacadi varsayilmaktadir.

2. Girisimci igin firsat maliyeti; 6zkaynagin yapi yapmaya yénlendirilmesi dolayisiyla, yatinm bedelinin ortalama geri alinmasi siiresi sonuna degin, elde edilmesinden vazgegilmis olan
devlet tahvili bilesik faiz getirisinin bugiinkii degerdir ve “risksiz getiri orani” lizerinden hesaplanmaktadir.

3. Girisimcinin (miteahhidin), parasini risksiz getiri oraniyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yiiksek kazang beklentisiyle kendi 6zkaynadi kullanarak yapi yapip sattigi
varsayilmaktadir. Risksiz getiri orani ile birlikte yatinmdan beklenen toplam getiri oranini olusturan girisimcilik (yiiklenicilik) kari orani; yatirmin yénetimi, yapim siirecinde ya da
satislarda ortaya ¢ikabilecek gecikmeler, satis bedellerinin elde edilmesinde yasanabilecek kayiplar, satis fiyatlarinda olusabilecek gerilemeler, piyasa faiz oranlarindaki yiikselmeler|
gibi risklerin primini de icermektedir.

4. VYapi alani (KAKS) olarak, imar planina gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen alanlar vb. kaynakl 1 kat ve alan ka

alinmaktadir. Eksik ya da fazla (kagak) yapilasma dikkate ali

1 da iginde olarak) dikkate

Ktads
tadir.

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi
Tasinmazlarin arsa degerler toplami;

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, 5.579.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklagik 5.451.000.- TL dir.

Tasinmazlarin gergekgi piyasa degerleri toplaminin karsilagtirma (emsal) yontemi ile elde
edilen deger Uzerinden, 5.579.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle ilgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Giincel imar plan1 ¢ergevesinde taginmazin iizerine yapilabilecek depo yapisi lizerinden proje
gelistirme ydntemi uygulanmistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

www. emelid com.ir
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4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Tlgili A¢iklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin tapu kiitiiglinde;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii’nde; “Diizce belediyesi lehine
irtifak hakkz:, parseller lehine ge¢it hakki, parsel aleyhine gegit hakki”

kayitlar1 yer almaktadir. S0z konusu kayitlarin tasinmazlarin degerine olumlu ya da olumsuz

bir etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yapi ruhsat1 bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazlardan 1792, 1793 ve 1802 adalardaki taginmazlarin tapu kiitiigiindeki niteligi
“Arsa”, 1788 ada 3 parsel sayili tasinmazin tapu kitiigindeki niteligi “Ev Samanlik ve
Arsast” olup Uzerlerinde yapit bulunmamaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 1I1.48.1a) 22. madde cergevesinde,
tasinmazlarin - gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda bir sakinca
gorilmemektedir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, yuzél¢imi, ulasim ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S.’nin miilkiyetinde bulunan, Diizce Ili, Merkez
Ilgesi, Daric1 Mahallesi, 1792 ve 1793 adalarda bulunan, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Arsa”
olan 8 adet parsel, 1788 ada 3 parsel sayili, tapu kiitiigiindeki niteligi “Ev Samanlik ve
Arsast” olan taginmaz ve 1802 ada, 3 parsel sayili tapu kitiigiindeki niteligi “Arsa” olan
tasinmazdaki (10905/153781) paymn, yukarida belirtilen olumlu olumsuz ozellikleri goz
oniinde bulundurularak, giincel satis degerleri toplaminin;

KDV haric, 5.579.000.- TL (1.915.339.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 6.583.220.- TL (2.260.100.- USD) (¥)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasi'nmin 30.12.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD = 2,9128.- TL
Uzerinden hesaplama yapilnugstir.
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=
Degerle Zzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799

Emek Tagmmaz Dedodama
ve Dampmanik A5
st V.0~ 3330 T30 T3
e k] com

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

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu
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6.2. Fotograflar

17
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1792 Ada
6,7,911
12 Parseller
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6.3. Tapu Kayitlar

TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zamin Tipi Ang Tasnmaz Maikcdi HARMANYANI
Zemin Mo BSHEAE Cilt / Sayfa No 22 I Z7435
i/ Bce DUZCE ! MERKEZ Ada ) Barss| TTHG I3
Huirur Adi Dl 2o Y lizAlcdinn 54500000
Mahalle ! Kiy Adi LIAHICH Mahallas! Ana Taginmaz Mitelik EW SAMAMLIK WVE ARSASI
|$8/ | Agikiama Malik ! Lendar Tarkh - Yevmiye |
Irtifek |4 M:DOZCE BELEDIYES|LEHIKE 206 M2 MIBTARLI KISIMDA DAIMI IRTIF AK 25.02.1997 - 600
HAKK] WA RO
MOLKIYET BILGILERI
M adik Hizze Pay'Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
|RE‘|"SH$ GAVRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5 1080 7 1000 lrer {TEM) - 30.9.2015 - 18162

TAZINMAZA AT TAPU KAYDI

Zamin Tigi AnaTasnmiz e HARMAN AR
Zemin Mo LT Cilt / Sayfa Mo 22 1 ETET
Iiige CUZCE S MERKEZ Ada/ Parsel 173z 6
Hurum Ad| Disece izl 040 63000
Mazhalle ! Ky Ad UARICE Mahales #Ana Tagimmaz Nitelik Arsa

|§18/ Agidama Balik ! Lehdar {Tarh - Yevmiye |
Irifak | A M:DOUZCE BELEDIVES| LEHINE 306 M2 MIKT ARLE KISIMDA DAIMI IRTIFAK 26012 1997 - G0
(FLAKH] YARCHR.
MOLKIYET BILGILERI
Malik Higze PayPayda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REYEAS GAYRIMENELL YATIRE] ORTAKLKS AS. 1000 1 1000 Irar [TSM] - 30.8.2015 - 15182
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TASINMAZA AT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Pevkii | HATBLARY AHE
Zamin Na SIEREED Cilt / Sayta No |23 FaTER
I/ lige DUZCE f MERKEZ Ada ! Parsel 179277
Fourum Adi DHizoe ¥ izt m S40EANI0
Manalle | Ky Ad) DARICH Mahalles Ana Taginmaz Mitelik Arag

S8 |Agiama Mallk / Lehdar Tarih - Yevmibye

Irtifak | & M:DUZCE B-ELr:un'thLEHInE A0 W2 MIKT AR KISIMDS D8I IRTEE K 508 BT - BOY

HAKKI VARDIR
MUOLKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REVEAS CAVRIMEMMUL ¥ATIRIM ORTAKLIC A5 1000 F 1000 frrear TEM) - 30002015 - 15162

TASINMAZA AIT TAPU KaYDI

l;gmh Tl AraTasinmaz el HARMARYAMNE
Zemin Mo 0356 Cilt f Sayfa No 22
I/ lige DUZCE { MERKEZ Ada/ Parsel 1792 F9
Furum Adi Diizee Y lzdlcim 42046000
Mahzlle s Koy Ad DARICI Mahallasi Ana Taginmaz hetelik ArsE

SR | Agkdama Malik f Leswdar | Tarh - Yevrmbye

Itk | A MHDUZCE BELEDIYES] LERINE 306 M2 MEBT AR KISIMDA DAl TRTIFAK |ER DR AT - BOS

HAKKI WARDE |
MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse PayiPayda |Edinme Sababi - Tarih - Yavmiys
[REYSAS GaYRIMERKLL YATIREIM ORTAKLIG A S 100 / 008 Irssr {TSM) - 3095015 - 15182

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zamin Tipi fnaTasnmaz | Mevkii [ HARMANY AN
Zemin Mo 035566 Cilt / Sayfa Mo |2z a7z
I/ e DUFCE | MERKEZ Ada | Parsal [17az 114
Flurum Adi Diizea Y iizdlgiim (B0, EAD0D
Manale f Ky Adi DARICH Maehalles Anva Taginmaz Nitelik Arsa
el |Agildama Malik [ Lehdar Tarih - Yevmiye
Irtifa A MDUZCE BELEDIYESI LEHINE 306 B2 MIKTARLE FESIMDA Dakl IRTIF Ak 2502, 1967 - 609
HA] VARDEL
MOLKIYET BILGILER]
Mk Hisze PayPayda |Edinme Sebebl - Tarh - Yeum e
REYSAS GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIGH A5 1000 ¢ 1000 I (TS - 30.9,2015 - 18192

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Py T||:|,| AnaTasnmaz MAavkil HARRMANY AN
Zemin Mo HOIHEEGS Ci# ! Sayfa No 2217773
Il J ige DUZCE ! MERKEZ Ada ! Parsel 17212
Furum A Diece Y iizdaclim 440, 5I0C0
Mahalle ! Koy Adi LARIC Mahallasi Ana Taginmaz Mitelik Arsa
B | Apkama Mallk { Lehdar Tarih - Yevmiye |
frifae |A M:DUZCE PELEDIVESE LEHIME 308 M2 MIETARLI KIS IMDA DARI IRTEAK 25021207 - 800
14K VARDIR.
MOLKIYET BILGILER]
Malik Hisge Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarh - Yevmiye
|REVEAS GATRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGHAS. 1004 £ 1000 lenar (TSM) - 30.£.2015 - 18792
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TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zernin Tig AnaTasinmaz el HARMAN VAR
Zernin No SIARESED Cilt ! Sayfa No 221 7T
It lige AJZCE I MERKEZ Ada Parssl EEETE
Kurum Ad) Diizes Yizalgim 1B96. 73000
Mahalle / Kay Adi DARIC Mehalies Ana Taginmaz Nilalk Arsa
MOLKIYET BILGILERI
halik Hisse PayPayda |Edinme Sebet - Tarh - Yevmiye
RE¥SAS GAYRIMENKLIL YATIRIM CRTAKLNE A5 A0 ¢ 1000 Imar (TSM - 3092045 - 18162
TASINMAZA Al T TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasnmaz Mawvkii HaRMAMY AN
Zemin Mo DIFEEETE Cit [ Sayfa No 222763
I/ ige OZCE F MERKEZ Ada ! Parsel 179319
Hursm Adi Diizca ¥ lzddglm 2EEE 21000
Mamalle | Kby Adi DARKCH Mahalles Ana Taginmaz Mielk Arsa
S/B |Aciklama Malik / Lahdar Tarh - Yavmiva
Irtifak | WM.OUZCE BELEDRESI LEHINE 306 M2 MIKT ARLI KISIMDA DAR| IRTIFAK I £5.08. 18497 - 608
HAKH YAROIR.
MULKIYET BILGILER]
Malik Hisse Pay/Peyda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REVEAS GAYRBJEMMUL YATIRIM ORTAKLIS! A5, 1000 £ 1000 Irar [TSM) - 30.9.2015 - 18162

TASINMAZA AIT TAPL KAYTH

Zemin Tipl A Tasmimiae ek HARMANT AR
Zermin Mo EOSGEGL Cill / Sayfa No {231 2858
LR =] DLIFCE | MERKEZ Ada | Parsel 180243
|J':urum Adi Diace iizilglim 1537 51000
Mahale ! Kivy Adi_ EBARIE| Mahaliad _|Ana Taginmaz Nitelik [Arsa
S8/ |Agikdama Malik [ Lehdar Tarih - Yavmiye
Irtifiak |4 MEE3 PARSEL LEHEE DAIMI MURUR HAKK] 15114857 - T2
Irtifek o HoEGE PARSEL ALEYHIME DalME MURLR HABRK), 15,11, 1887 - 1473
Irtifek |4 A 210 M2 LIK KISIMDA DUZCE BELEDIVES] LEHINE DaIMI IRTIF Ak HAKKL 2E.11, 1886 - 4854
251111808 4084
Irtifak ﬂmbﬁmam KISIMDa DUZCE BELEMYES| LEHINE DalM| IRTIFAK HAKK] OE. 12,1886 - 5178
[irttak | M-DUZCE BELEDRES| LEHINE 306 Mz MIKT ARLI KISIMDA Daltd IRTIFAK 2501557 - 608
HAKHK] 'y RTHR.
irtifak |A.H DUZCE BELEDIYES LEHINE 66 b2 LK KISIMDGA IFTIFAK HAKK] YARDIR 26.11.2004 - B260
AEYS5AS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLK 4.5 Aa0EG0 mar {T5M) - 30.8.2015 - 18182

153TEI000
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6.4. imar Durumu

Imar (18. Madde) Uygulamasi Oncesi

Imar (18. Madde) Uygulamasi Sonrast
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

5

Sermaya Plyasass

Lisgraiarm S we S0 iyt

Tarth : 07.08.2014 Mo ; 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kondu'nun Ser:YTL No34 sayih *Sermaye Pivasasinda Faslivette
Bulunankar lin Lisinslana ve Sicil Tuimayz [Hgkin Esasiar Hakkinda Teblgd uvannca

Eyup AYKUT
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisansiu almaya hak kazanmagtir.

'
: Levent I'Mél,lﬂﬁLU U Serkan KARABACAK

LisANSLAMA VEsICIL MUDCRD GENEL MUDIR (V)

6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaminin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15,08 2008 M0 ADDTIS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu' nun Serl: VI, No:34 saah “Sermaye Phyasasnca Faallyeme
Bulunaniar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmeya liskin Esastar Hakkinda Telblig™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmusgtir,
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