Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - SANCAKTEPE - SAMANDIRA

1674 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.

www.emelzd com iy

E-Poma : emei@emelad comir
Telzfon - =90 ¢216) 20121 12
Fais c= 90216 200 2115



reysas| cvo

OZET BILGILER
Rapor Tarihi 29.12.2015
Rapor No REYS-201500065
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 25.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Eylp Sultan Mahallesi, Miminler Caddesi, No: 57
Sancaktepe/Istanbul

Tasinmazin Kullamim Durumu Tir Parka

Tapu Kayit Bilgileri

Istanbul 1li, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
Kayalar Mevki, 9 - 10 Pafta, 1674 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Konut Alani, Ayrik Diizen, 5 Kat, TAKS: 0,40,

Durumu KAKS: 1,30

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 22.646.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 26.722.280.- TL

Uygunluk Aciklamast:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

v
v

Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

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

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlari igin  belirlenmis  olgiitler 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 taginmaz
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

Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 0 ada, 1647 parsel sayil1, 10.783,80 m2
yiizolgtimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S$.’nin - mulkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla
Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan
herhangi bir sinirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Eyup Sultan Mahallesi, Muminler Caddesi, No: 57
Sancaktepe/Istanbul”, adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Ulubatli Hasan Caddesi
tizerinden Yakacik yoniine dogru gidilip sag kol iizerinde bulunan Abdiilhamit Caddesi
tizerinden yaklagik 500 m ilerlendiginde sag kol iizerinde yer almaktadir. Tasmmmazin
bulundugu bolgede, agirlikli olarak konut amacgli olarak yapilasmanin siirmekte oldugu
goriilmektedir. Tasinmazin yakin cevresinde Askeri Havaalani, Sancaktepe Ilge Emniyet
Miidiirliigii, Sancaktepe Agiz ve Dis Saghigi Merkezi ve 4 — 5 kath apartmanlar yer
almaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak yamuk bicimli olup egimsiz ve engebesizdir. Uzerinde
yaklasik 150 m2 yapi1 insaat alanli 2 adet prefabrik yap1 bulunmaktadir. Parselin; kuzey sinir1
Muiminler Caddesi’ne 50 m, giney smirt Abdilhamit Caddesi’ne 70 m cepheli olup dogu ve
bat1 siirlar1 komsu parsellere bitisiktir. Giincel durumda tir parki olarak kullanilmaktadir.
Bolgede alt yapit hizmetleri tamdir. Taginmazin koordinatlari; “40,983788 - 29,215873”
bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No -

Tlgesi Sancaktepe Parsel No 1674

Mahallesi | Samandira Yiuzolgimi (m2) | 10.783,80

Koyl - Yevmiye No 21415

Sokagi - Cilt No 208

MevKkii Kayalar Sayfa No 20816

Pafta No |[9-10 Tapu Tarihi 30.09.2015

Niteligi | Tarla

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS c¢iktisna gore,

tasinmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Boliumu;

- Askeri havaalani giivenlik bolgesi igerisindedir (17.02.1987 — 754).

Askeri Yasak Bilgeler, Giivenlik Bolgeleri ve Yasamsal Onemdeki (Stratejik) Oteki Bolgeler

Belirtmesi
a) 2565 sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu'nun 1 ve 2. maddelerine
gore;

Sayfa4/17

Yurt savunmast bakimindan yasamsal onemi bulunan askeri yapilar ve bolgeler ile
stmrlarin, giivenlik ve gizliligini saglamak icin bunlarin ¢evrelerinde, kiyilarinda ve
havalarinda; birinci ve ikinci derece kara, deniz ve hava askeri yasak bolgeler;

Yurt savunmasi ya da yurt ekonomisine onemli olgiide katkida bulunan ya da bir
boliimlerinin bile yikima ugramasi, siirekli ya da gegici bir siire icin etkinlikte
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bulunamamalart durumunda ulusal giivenlik ya da toplum yasami bakimindan olumsuz
sonuclar dogurabilecek yer ve yapilar,; dteki askeri yapi ve bélgeler ile kamu ya da ézel
kuruluslarin tiim yer ve yapilarimin ¢evresinde askeri ve dzel glivenlik bolgeleri

kurulabilir.

b) Yine, Askeri Yasak Bolgeler ve Gulvenlik Bolgeleri Kanunu’nun 28. maddesine gore; askeri
yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerinin disinda, Genelkurmay Baskanhigi’'min onerisi
Uzerine, askeri yasak bolgelere yakinligi va da yasamsal onemdeki (stratejik) oteki
nedenlerle belirlenecek bdlgelerde yabancilarin tasinmaz edinemeyeceklerine ve olur
alinmadik¢a kira karsiligi tasinmaz tutamayacaklarina, Bakanlar Kurulu'nca karar
verilebilir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 5. fikrasina gére; askeri yasak bolgeler, askeri
giivenlik bolgeleri ile yasamsal onemdeki (stratejik) bolgelerin harita ve koordinat degerleri
18.05.2012 giintinden baslayarak en ge¢ bir yil icinde ve bu yerlerle ilgili degisiklik
kararlarina iligkin harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig: giinden baslayarak bir
ay icinde Milli Savunma Bakanligi’'nca, ozel giivenlik bélgeleri ve degisiklik kararlarina iliskin
harita ve koordinat degerleri ise I¢isleri Bakanhgi'nca ayni siirede Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’niin bagh oldugu Bakanliga gonderilir ve 18.05.2013 giiniinden baslayarak bu
belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu’nun 7. maddesi uyarinca
birinci derece askeri yasak bélgeler kapsamindaki tasinmazlarin kamulastirilmast zorunlu
oldugundan, ilgili tasinmazin tapu kiitiigiine kamulastirma belirtmesinin de islenmis olmasi
gerekir. Tapu kiitiigiinde kamulastirmaya iliskin bir yazim bulunmuyorsa, tasinmazin yer aldig
bolgenin birinci derecede askeri yasak bolge olmadigi soylenebilir.

Birinci derece askeri yasak bolgeler disindaki oteki askeri yasak bolgeler, guvenlik bolgeleri ve
yasamsal 6nemdeki (stratejik) bolgeler icin, genel olarak asagidaki kosullar gecerlidir:

- Bu bolgelerdeki tasinmazlar kamulagtirilabilir.

- Askeri giivenlik bélgelerindeki kamulastirilmayan mallar yabanct uyrukiu gercek ve tizel
kisilere satilamaz, aktarilamaz ve kiraya verilemez.

- Ozel giivenlik bélgelerinde bulunan tasinmazlar yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
yasalarina gore kurulan tiizel ticaret ortakliklar: disindaki yabanci tiizel kigilere satilamaz,
aktarilamaz ve kiraya verilemez. Bu tasinmazilarin yabanci uyruklu gercgek kisilere satilmasi,
aktarimasi ve kiraya verilmesi tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin oluruna baghdir.

- Tirkiye'de kurulmus yabanci sermayeli ortakliklarin; askeri yasak bélgeler, giivenlik
bolgeleri ve yasamsal onemdeki oteki bélgelerde taginmaz edinimleri, Genelkurmay
Baskanligi’'min ya da yetkilendirecegi komutanliklarin, ozel giivenlik bélgelerindeki
tasinmaz edinimleri ise, taginmazin bulundugu yerdeki valiligin oluruna baghdir.

- Turk vatandagslar:, bélgede oturmak, tarim yapmak, gecim ugrasilarimi (meslek ve
sanatlariny) yiiriitmek konularinda ozgiirdiirler. Ancak, bélgede oturmakta olanlar disindaki
Tiirk vatandaglarinin bolgede oturmalari, tarim yapmalari, gecim ugragsilarint stirdiirmeleri
Bakanlar Kurulu karart ile simirlandirilabilir.

- Yapim (insaat), kazim (hafriyat), degisiklik (tadilat), orman yetistirmek gibi konular igin,
askeri yasak bélgeler, giivenlik bélgeleri ve yasamsal onemdeki oteki béolgelerde yetkili
komutanligin, ozel giivenlik bolgelerinde valiligin olurunun da alinmast zorunludur. Yetkili
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komutanlik¢a ya da valilikce olur verilmeyen ya da gerekli goriilen kosullara uymayan
yapim ve eylemler durdurulur. Béyle yapilar, yetkili komutanhigin ya da valiligin
belirleyecegi ve bildirecegi siire i¢inde yiktirilr.

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Sancaktepe Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin
guncel imar durumu; 12.07.2013 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli Pasakdy Deresi ve Kollari ile
Yakin Cevresine Ait Uygulama Imar Plami kapsaminda, “Konut Alani, 5 Kat, TAKS: 0,40,
KAKS: 1,30” bicimindedir. Alinan bilgiye gore, tasinmazin parselinin yaklasik yaklasik 510
m2’lik boliimii imar yolu ve 3.300 m2’lik boliimii belediye hizmet alani olarak belirlenmistir.

Sancaktepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore taginmazin parselinin daha dnceden DOP
kesintisine ugramis oldugu bilgisi edinilmistir.

Her ne kadar tapu kiittigtindeki niteligi “tarla” ise de, daha 6nceden DOP kesintisine ugramis
olmasi nedeniyle, tasinmazin yol ve belediye hizmet alani i¢inde kalan boliimlerine, miilk
sahibi bagislamadikca bedelsiz olarak el konulamaz.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parsel tizerinde yaklasik 150 m2 yapi insaat alanli 2 adet prefabrik yapi bulunmaktadir.
Ruhsat1 bulunmayan bu yapilar degerlemede gbz dniine alinmamastir.

2.4.2 Siirmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.3. Yapilasma Projesine iliskin Bilgiler
Yoktur.

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma
Parsel tizerinde yaklasik 150 m2 yapi insaat alanli 2 adet prefabrik yapi bulunmaktadir.
Ruhsat1 bulunmayan bu yapilar degerlemede goz oniine alinmamastir.

2.6. Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, yiizolgiimii ve yapilasma durumunun son ii¢ yil
igerisinde degismedigi goriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmaz, 30.09.2015 gun ve 21415
yevmiye ile Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin miilkiyetine ge¢mistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan 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.
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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 alici ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklari anlagsma g¢ercevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alic1 ve satici taginmazla ilgili tiim konular1 eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satis1 i¢in uygun bir siire taninmastir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin almmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari {izerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN

Bir tasimmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarint gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanli
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
siirlandirilmadig: varsayilir.

3.3. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.4.1. Olumlu Faktorler
- Yapilagsmanin olduk¢a yogun oldugu bir bolgede yer almast,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulagimin kolay olmasi.

3.4.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Co6ziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiiridiir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazIigi nedeniyle tlim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kaliciligi ve kendine 6zgii 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimimi belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki 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 sdyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
» Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekei
kullanim big¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim acisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gergekci kullanim secene§i igin
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finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iy1 degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu taginmazin parselinin “Konut Alan:” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi1 saglayacagi kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

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

- Satihk Arsa (Denge Emlak / 532 - 284 10 47): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 1.800 m2 ylzolcimli arsa 3.350.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.861.- TL]

- Satihk Arsa (Yapr Emlak / 530 - 854 41 46): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 145 m2 yiizolcumlu arsa 300.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyatr: 2.069.- TL]

- Satilik Arsa (Tepe Gayrimenkul / 537 - 969 76 15): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayn1 imar kosullarina sahip, 7.400 m2 yuzolcimli arsa 15.300.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 2.068.- TL]

- Satihk Arsa (Akkaya Gayrimenkul / 554 - 857 47 12): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, daha iyi konumda, ayni1 imar kosullarina sahip, 1.770 m2 ytzolcumlu arsa
4.000.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 2.260.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in yapilan
aragtirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 1.900 — 2.250 TL araliginda degistigi goriilmiis;
yuzol¢imi, imar durumu ve ana caddeye yakinligi g6z oninde bulundurularak, degerleme
konusu tasinmazin arsa piyasa metrekare satig fiyatinin 2.100.- TL olabilecegi sonucuna

ulasilmstir.

Buna goére, degerleme konusu tasinmazin degeri; (10.783,80 m2 x 2.100.- TL) = ~
22.646.000.- TL olarak bulunmustur.

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
Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
80.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.
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3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagsma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yoOntemine de
basvurulmustur. Giincel imar plani ¢er¢evesinde taginmazin {izerine konutlar yapilip bugilinkii
kosullarda satilmast durumunda elde edilebilecek satis hasilati lizerinden tasinmazin arsa
degerine ulasilmaya ¢alisilmistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz {izerinde yapilmast Ongoriilen konut yapilart ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular
asagidadir:

- Satihk Daire (Zenpa Grup / 543 — 545 98 27): Degerleme konusu taginmaza yakin
sitede, Egeboyu Sitesi’nde 8 katli binanin 6. katinda, 153 m2 yap1 insaat alanli, 3+1 daire
600.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 3.921.- TL]

- Satihk Daire (Retiirk Emlak / 532 — 273 37 26): Degerleme konusu taginmaza yakin
sitede, Egeboyu Sitesi’nde 8 katli binanin 7. katinda, 153 m2 yapi insaat alanli, 3+1 daire
600.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 3.921.- TL]

- Satihk Daire (Renas Grup / 533 — 280 08 36): Degerleme konusu tasinmaza yakin
sitede, Lagiin Sitesi’nde 4 katli binanin 2. katinda, 256 m2 yapi ingaat alanli, 5+1 dubleks
daire 1.000.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 3.906.- TL]

- Satihk Daire (Pamukc¢u Grup / 506 — 062 91 90): Degerleme konusu tasinmaza yakin
sitede, Kelebekia Sitesi’nde 5 katli binanin 4. katinda, 120 m2 yap1 insaat alanli, 2+1 daire
475.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 3.958.- TL]

- Satihk Daire (Renas Grup / 533 — 280 08 36): Degerleme konusu tasinmaza yakin
sitede, Kelebekia Sitesi’nde 5 katli binanin 1. katinda, 120 m2 yap1 ingaat alanli, 2+1 daire
425.000.- TL’den satiliktir. [/Metrekare satis fiyati: 3.541.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmaz lizerinde yapilabilecek konutlar ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki konutlar i¢in yapilan arastirmalarda, satis i¢in istenen fiyatlarin 3.500 — 4.000
TL/m2 aralifinda degistigi gorlilmiis; degerleme konusu tasinmaz iizerinde yapilabilecek
konutlarin piyasa metrekare satis fiyatlarmmin ortalama 3.850.- TL dolayinda olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 2.098.- 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

Arsa Ylzolgimii (m2) | 10.783,80)
Toplam Yapi insaat Alani [KAKS] (m2) 1,30 | 14.019
0
Yapim Maliyeti Satiglar
= Yapi Alani [KAKS] (m2) 14.019 . Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 20 2.804
§ |Yap! Birim Maliyeti (TL) 700 2 [Satilabilir Alan (m2) 11.215
> Yapi Giderleri (TL) 9.813.300) S |Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 3.850)
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Satis Tutar (TL) 43.178.520
+ |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) % 5 490.665 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 0)
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 2 196.266) Satis Tutarn (TL) 0)
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb. ] (TL) % 1 98.133| [Toplam Satis Tutari (TL) 43.178.520
Toplam Yapim Giderleri (TL) 10.598.364|
Arsa Artik Degeri
Toplam Satig Tutan (TL) 43.178.520
Girigimci igin Firsat Maliyeti (TL) 2.471.802
Girisimcilik (Miteahhitlik) Karn Orani - Risk Primi (Yillik) % 6,50
Risksiz Getiri Orani (Yillik Basit) % 10,00
Yatinm Bedelinin Ortalama Geri Alinma Suresi (Ay) 32
Toplam Satig Tutari igindeki Arsa Payi Tutari (TL) 22.624.077
Arsa Metrekare Degeri (TL) 2.098

\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.

Kl P

4. Yapi alani (KAKS) olarak, imar planina gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen alanlar vb. kayr 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
Degerleme konusu tasinmaz i¢in, 26.03.2015 gin ve REYS-201500017 sayili degerleme
raporumuz ile 29.09.2015 gun ve REYS-201500021 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin arsa degeri;

- Karsilagtirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 22.646.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 22.624.000.- TL bulunmustur.

Tasinmazin gergeke¢i piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 22.646.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Giincel imar planmi gercevesinde tasinmazin iizerine yapilabilecek konut yapilari {izerinden
proje gelistirme ydntemi uygulanmistir. imar planmin 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 Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.4, Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Beyanlar Bolumu’nde; “Askeri havaalan giivenlik bolgesi i¢erisindedir”

kayd1 yer almaktadir. S6z konusu kaydin taginmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

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

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “tarla” olup tlizerinde herhangi bir yap1 bulunmamakta
ve gilincel durumda tir parki olarak kullanilmaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve II1.48.1a) 22. madde cercevesinde,
tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.

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

Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 0 ada, 1647 parsel sayil1, 10.783,80 m2
yiizol¢timli, tapu kiitiigiindeki niteligi “tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz o6zellikleri
g6z 6nunde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV haric, 22.646.000.- TL (7.772.248.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 26.722.280.- TL (9.171.253.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

(*): Merkez Bankasi'min 29.12.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD = 2,9137.- TL
uzerinden hesaplama yapilmistir.

el
Degerlgme Uzmani So u Degerleme Uzmani

EyupAYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 e SPK Lisans No: 400799
/E’".‘::‘:\} - v ':c 1.:'.; .
\-_.Il"i._; b-:‘;ﬂ';‘*ﬂ;’r" "
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e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’'ne iligkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel dizenlemeler
dikkate alinmamustir.

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goéruntisu

www.emeldd com. i
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6.2. Fotograflar

=il

Degerleme
Konusu

Tasinmaz

Degerleme
Konusu
Tasinmaz
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6.3. Tapu Kaydi

TASINMAZA AIT TAPL KAYDI
Zamin Tipi JAraTachinag {Mevkii JEOVALAR.
Zarmin No 19408124 Ciit / Sayfa No 208/ 20815
1/ lige ISTAMNBLIL | SANCAKTEPE Ada / Parss| {1674
Krirurrm Adi Sancaktepe YlzBledm 107 &3, B0
Mahalls / Ky Adi SAMANDIRA Mahales Ana Taginmaz Nilalik TARLA
8| |Apkdama Malik / Lehdar Tarh - Yevmive |
Beyan | ASKERT HAMAALANI GUVENLIK BOLGES] ICINDEDIR. 1702907 ¥: 754 17021007 - 754
MOLKIYET BILGILER
Malik Hizsse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiys
REYSAS GATRIMENKLIL YATIRIM ORTAKLIGAMONIN SIRKETI 1000 § 1000 Sahg - 30.9.2015 - 21415
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Tiirkiye Cumburiyeti

)

Ii Istanbul

llgpmsi Kartal/ 2

Mahallasi Samandyra
Fatograf

Kyl

Sokadi

vedii | Favalar TAPU SENED{

Parsai Yiaz8lerm
M. ha ma drire

Sabs Badali Pafta Na. Ada No.

Yola terk =10 . tE74 -1 07e3 ao

Miteligi | Tarla

Fafttasinda

19042 M2 miktarl: Arsanin tamami Reysacs Tasimacilik
ve Lojistik Tic.A.5. adina kayitli olup,Samandira Be

= ledive Enclmeninin 16.03.2004 tarih, 2004103 say:ls
= kararina uygun alarak Kartal Kadastro Midarllgtnce d
= Ferlendn 31.03.2004 tarih we 271 sayi ly degisiblie™
% yesinde (&) ile gésterilen 2259,20m2'lik kismin bade
E siz olarak yola terkinden tescil edildi. E

T | Edinme

E Srhebi

o

Peyess—Tasrmacrirk—velojiatil Tic A
Sahibi

Cit Mo | Cilt Mo
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6.4. imar Paftas1

6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

WPl

Sermays Pivasam
Lisarstame Sicilwe S0m Kuru.usy

Tarih : 0F.08.2014 Mo : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermave Pivasast Korulu'nun Seri:VIL No:34 savih *Sermave Pivasasinca Faglivete
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tusmaya Digkin Esastar Hakkinda Teblgi uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlgi Lisansini almaya hak kazanmagtir.

C met:;;éuoﬁm D Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siciL MUDURD GEMEL MUDUR (v)
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6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 18,08 2008 Mo 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VI, No:34 sah "Sermaye Plyasasinda Faallyerte
Bulunaniar icin Lisanslama ve Sicil Tutrmeya liigkin Exaslar Haklonda Tebi3™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgs Lisansini almaya hak kazanmugtr,
r

o 4

[Tkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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