Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - USKUDAR

BULGURLU - 60 ADA - 24 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igilinclii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 27.11.2015
Rapor No REYS-201500068
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 27.11.2015
Dayanak Sozlesmenin Tarih ve 14.01.2015 - 001
Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri

Kapsaminda midir? SPK Standartlarina Uygundur.

Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No:

Tasinmazin Adresi 11, Uskiidar/istanbul
UAVT: 3509211763
Tasinmazin Kullanim Durumu 1 Adet Villa

Istanbul Ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Yol

Tapu Kayt Bilgileri Mevki, 60 Ada, 24 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel imar

KTYM (Konut, Turizm ve Yonetim Merkezi Alani)
Durumu

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin

Pazar Degeri 8.947.000.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v’ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
V' Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalmzca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidr.

v’ Degerleme uzmammn, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
v’ Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

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

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

v’ Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda taginmazi 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 Mabhallesi, Bahriye Sokak, No: 8, Sancaktepe/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Yol Mevki, 60 ada, 24 parsel say1li, 687 m2
yuzolcimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “2 Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cati Arasi
Ilaveli Betonarme Bina ve Arsasi” olan, Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin
milkiyetinde 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; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11,
Uskiidar/Istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasnmaz; Acibadem Caddesi iizerinde
kuzeydogu yoniinde ilerlerken Acibadem Koprisii gecilince sagda yer alan Erkan Ocakli
Sokak’a sapildiginda yaklasik 320 m ileride sol taraftadir. Taginmazin ¢evresinde Camlica
Masali Konaklari, Bilfen Camlica Koleji, Mesa Camlica Konaklari, Yassa Camlica Villalar
ve benzeri villa tipi yapilalar bulunmaktadir. Tasinmaz; giineyinden gegen Istanbul
Cevreyolu’na yaklasik 50 m, Bogazici Kopriisii’ne yaklasik 4,50 km uzakliktadir.

Ana tasinmazin parseli geometrik olarak dikdortgenimsi bigimli olup topografik olarak
egimsiz ve diizdir. Parselin g¢evresi istinat duvart ve bahge duvar ile g¢evrilidir. Parsel,
giineybatisindaki Erkan Ocakli Sokak’a yaklasik 23 m cephelidir. Uzerinde 1 adet 4 kath
villa ve 1 adet havuz bulunmaktadir. Parselin yaklasik 600 m2’lik bdliimiinde peyzaj
diizenlemesi yapilmis olup sinirlart boyunca araliklarla ¢gam agaglari dikilidir. Koordinatlart;
“41,014168 - 29,059100” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No 60

Tlgesi Uskiidar Parsel No 24

Mahallesi | Bulgurlu Yuzolgimi (m2) | 687

Koyl - Yevmiye No 23183

Sokagi - Cilt No 4

Mevkii Yol Sayfa No 345

Pafta No |- Tapu Tarihi 18.12.2014

Niteligi |2 Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cat1 Aras ilaveli Betonarme Bina ve Arsasi

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktisina gore,
degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Uskiidar Belediyesi’nden alman bilgiye gore, degerleme konusu tasmnmazin giincel imar
durumu; 04.10.2007 onay gunli, 1/1000 o6lgekli, Kuglk - Biiyiik Camlica Kentsel ve Dogal
Sit Alan1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, “Konut, Turizm ve Yonetim
Merkezi Alany” bigimindedir.

Konut, Turizm ve Yonetim Merkezi Plan Notlart

- Konut Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel biiyiikliigiine
bakilmaksizin konut yapilabilir. Bu durumunda TAKS: 0,10, KAKS: 0,20, Hmax: 6,50 m
irtifada ayrik dizende uygulama yapilabilir. Binanmin dogal zemine oturdugu kose kotlar
ortalamasina + 1,00 m ilave edilerek belirlenecektir. Su basman seviyesi 0,00 kotuna
gore +1,00 m’yi gecemez. Bahge mesafeleri: On bahge; 5,00 m, yan ve arka bahce
mesafesi; 4,00 m dir. Ifraz sartlar: Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
Cikmalar: Cephe boyu toplaminin yarisi kadar agik ve kapali ¢itkma yapilabilir ve
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KAKS a dahil degildir. Bina boyutlari: Egim istikametine dik bina cephesi 15,00 m, egim
istikametine paralel bina derinligi 12,00 m’dir. Bodrum Katlar: Egimden dolayr aciga
¢tkan bir bodrum kat iskan edilebilir ve KAKS a dahildir. Catilar ve sagaklar: % 33 ¢at
egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sacak genisligi maksimum 1,5 m olup, ayrik
diizende 4 satihli ¢at1 ortiisii yapimasi ve ¢atilarin sagakl olarak bitirilmesi zorunludur.
Cati arast kullanimlarinda Istanbul Imar Yonetmeligi hukumleri gecerlidir.

Yénetici Merkez Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 1.000 m2 ve daha
biiyiik parsellerde istenirse avan projesine gore yonetici merkez fonksiyonu yapilabilir.
Bu alanlarda; ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer
alabilir. Biiro binast yapilamaz. TAKS: 0,10, Hmax: 6,50 m irtifada ayrik diizende
uygulama yapilabilir. Her 1.000 m2’de bir bagimsiz boliim yapilabilir. Kot noktasi:
Binamin dogal zemine oturdugu kése kotlari ortalamasina + 1,00 m ilave edilerek
belirlenecektir. Su basman seviyesi: 0,00 kotuna gdre +1,00 m’yi gecemez. Bahce
mesafeleri: On bahce mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahge mesafesi 4,00 m’dir. Ifraz
sartlari: Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir. Cikmalar: Cephe boyu yarisin
gecmemek kaydiyla agik ve kapali ¢ikma yapilabilir. Bina boyutlari: Egim istikametine
dik bina cephesi 20,00 m, egim istikametine paralel bina derinligi 15,00 m dir. Bodrum
katlar: Egimden dolayt agiga ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir. Catilar ve sagaklar:
% 33 cati egimi igerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sacak genisligi maksimum 1,5 m
olup, ayrik diizende 4 satihli ¢ati ortiisii yapilmasi ve ¢atilarin sagakll olarak bitirilmesi
zorunludur. Cati arast kullanimlarinda Istanbul Imar Yonetmeligi hukumleri gecerlidir.
Turizm Tesisi Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 5.000 m2 ve daha biyuk
parsellerde turizm tesisi ilce beledivesinin uygun gordiigii ve Ilgili K.T.V.K Bélge
Kurulunca onaylanan avan projesine gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; TAKS:
0,15, KAKS: 0,40, Hmax: 9,50 m ve 6n, yan-arka bahce mesafesi: 5,00 m’dir. Maksimum
sacak genisligi: 1,50 m’dir. Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin Camlica
Bolgesinin tarihsel ozellikleri baglaminda geleneksel mimari siirekliliklerini dikkate alan
cagdas ve cevresi ile her boyutta uyumlu yapilar olmasi, monoblok yap: kiitlesine dayali
olmayan par¢all ve gerekirse kademeli mimari diizenlemeler yapiimasi, siluete olumsuz
etki yapmamasi, miimkiin oldugunca egime dik konumlanmamasi, egimden dolay: kat
kazamilmast halinde en fazla 1 kat agiga ¢ikacak sekilde kot verilmesi, konaklama
tinitelerinin disindaki otel fonksiyonunu destekleyen konferans, toplanti salonu, spor
salonu, yiizme havuzu, eglence vs. hizmet iinitelerinin bodrum katlarda (otoparklar haric
olmak kaydiyla yapumin yer altinda insa edilen kismi 0,00 kotundan itibaren yer iistiinde
yvapilacak olan hacmi gecemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmast kosuluyla avan
projenin ilge belediyesince ve Ilgili K.T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanmasi esastir. Kot
noktasi: Egimden dolayr kat kazaniimast halinde en fazla bir kat agiga ¢ikacak sekilde
0,00 kotu verilecektir. Su basman seviyesi: 0,00 kotuna gére +1,00 m’yi gecemez. Bahce
mesafeleri: On bahce mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahce mesafesi 5,00 m’dir. Ifraz
sartlari: Ifraz yapilamaz. Catilar ve sacaklar: % 33 ¢ati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi
zorunludur. Sagak genisligi maksimum 1,5 m olup, ayrik diizende 4 satihli cati ortiisii
yapilmasi ve ¢atilarin sacakly olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arast KAKS’a dahil
edilmek sartiyla Istanbul Imar Yonetmeligi kosullarinda yapilabilir.

Ana taginmazin giincel yapilanmasi ve kullanim big¢imi giincel imar planiyla uyumludur.

Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde ana tasinmaza iliskin 19.03.2012 giin ve 2012/1230
sayil1 mimari proje incelenmis, 23.03.2012 giin ve 3-26 sayili yap1 ruhsati ile 05.03.2014 gin
ve 540 sayil1 yap1 kullanma izin belgesi gorilmiistiir.

Yap: ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi; 5-A yapi sinifinda, villa ve ortak alan olmak

uzere, toplam 713 m2 yap1 insaat alan1 ve 4 kat (yol kotu alt1 2, yol kotu istii 2) igin
diizenlenmistir.
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2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Ana taginmaz lizerinde; i¢inin yenilenmesi ¢alismalari siirmekte olan, bodrum kat, zemin Kat,
normal kat ve ¢at1 arasi piyesinden olusan, 4 katli, villa tipi bir yap1 bulunmaktadir. Mimari
projesine gore; 2. bodrum kat (369 m2) otopark girisi, otopark, denge havuzu, asansor, antre
ve merdiven bolimlerinden; 1. bodrum kat (81 m2) teknik oda, depo, ¢amasirlik, antre,
asansOr ve merdiven bolimlerinden; zemin kat 94 m2) bina girisi, salon, mutfak, antre,
asansor ve merdiven boltimlerinden; 1. normal kat (110 m2) 3 oda, 2 banyo, kat bahcesi, hol,
asansor ve merdiven bollimlerinden; gat1 piyesi (46 m2) tek boliimden ve teras (15 m2) tek
alandan olugsmaktadir. Mimari projeye gore yapi, toplam 700 m2 yapi insaat alanl ve 15 m2
teras alanlidir. Mimari projeye gore, parsel iizerinde yaklasitk 13 m2’lik bir havuz
bulunmaktadir. Binanin, dis cephesi genel olarak seramik ve ahsap kaplamali, ¢atisi kiremit
ortuluddr.

Bina’nin;

Yap1 Tarza : Betonarme

Yapi Diizeni . Ayrik

Yap1 Sinifi 1 5-A

Binanin Kat Adedi 4

Yapi Insaat Alam (m2) : 700 (Yasal) - 705 (Mevcut)
Yas1 3

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Var

Hidrofor > Var

Isitma Sistemi : Var

Jenerator > Yok

Asansor Yok

Cati : Kiremit

Dis Cephe : Seramik ve Ahsap kaplamali boyali
Kapi ve Pencere Dogramalari : PVC (Pencereler)
Malzeme ve Iscilik : Liiks

Park Yeri : Kapali Otopark
Yangin Tesisat1 Yok

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; binanin ic¢inin yenilenmesi ¢aligmalarinin siirdiigii ve binanin
bitmislik diizeyinin yaklasik % 67 oldugu goriilmiistiir. Igerisinin yenilenmesi ¢alismalart
kapsaminda; yer dosemeleri, i¢ duvar boyalari, 1slak alan kaplamalari, merdiven kaplamalari
heniiz yapilmamais, i¢/dis kap1 kasalar1 ve kapilari, asma tavanlar, mutfak dolaplar1 ve mutfak
tezgahi, vitrifiye ve armatiirler ile merdiven korkuluklar1 heniiz takilmamistir. Cati
boslugundan yaklasik 4 m2 ve teras alanindan yaklagik 1 m2’lik boliimiin ¢at1 piyesi igerisine
katildig1 goriilmiistiir. Bina yerinde toplam 705 m2 yapi1 insaat alan1 ve 14 m2 teras alanindan
olusmaktadir. Parsel zerindeki havuzun da, yalnizca betonu dokiilmiis asamada oldugu
gorilmistir.
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2.4.2. Surmekte Olan Yapilasma
Tasinmazin yapist daha 6nceden bitirilmis ve 05.03.2014 giin ve 540 sayili yap1 kullanma
izin belgesi alinmistir. Giincel durumda yapinin iginin yenilenmesi ¢aligmalart siirmektedir.

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yap1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilagsma

Yerinde yapilan incelemede; cat1 boslugundan yaklasik 4 m2 ve teras alanindan yaklagik 1
m2’lik bolimun gat1 piyesi igerisine katildigi goriilmiistiir. Bina yerinde toplam 705 m2 yap1
insaat alan1 ve 14 m2 teras alanindan olusmaktadir.

2.6. Son U¢ Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, yuzolgimi ve yapilasma durumunun son ig¢ yil
icerisinde degismedigi gorilmiistiir. Degerleme konusu tasinmaz 18.12.2014 tarihinde
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin miilkiyetine gecmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

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

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

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alic1 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 konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi igin uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlar1 iizerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NI NN

Bir tasmmmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gésterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
siirlandirilmadig: varsayilir.
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3.3. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Uzak deniz ve sehir manzarasinin bulunmasi,
- Sehir i¢i ana ulagim akslarina yakin olmasi,
- Yapisinin yeni ve kaliteli olmasi,
- Yapi1 kullanma izin belgesini almig olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler
- Iginin yenileme ¢alismalarinin siiriyor olmasi.

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 taginmazligi nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicih@i 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 yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekci
kullanim bi¢imidir.

Yasal dizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢im ag¢isindan 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 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 big¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “Konut, Turizm ve Yénetim Merkezi
Alant” olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanim1 sagladig1 kanisinday1z.

3.5. Degerleme Yontemleri
Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri kullanilmistir.
3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Degerlemesi yapilan tasinmazin yapili durumu ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki yapili
tasinmazlar i¢in yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:
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- Satihk Villa (Eser Emlak / 532 - 167 77 29): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede yer alan, 5 kathi ve toplam 640 m2 yapi ingaat alanli havuzlu villa 7.800.000.-
TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 12.187.- TL]

- Satihk Villa (Mutlu Gayrimenkul / 532 - 703 69 60): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede yer alan, 4 katli, site icerisinde ve mustakil havuzlu, 840 m2 yap1 insaat
alanl villa 10.000.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 11.905.- TL]

- Satihik Villa (Remax Piramit / 533 - 328 89 76): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede yer alan, site icerisinde ve mdstakil havuzlu, 4 katli, 650 m2 yap1 insaat alanli
villa 7.800.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 12.000.- TL]

- Satihik Villa (CK Gayrimenkul / 532 - 218 48 40): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
boélgede yer alan, site icerisinde ve mustakil havuzlu, 3 katli, 850 m2 yap1 insaat alanina
sahip villa 9.500.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 11.176.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki villa tipi yapilasmig
tasinmazlarin igin yapilan arastirmalarda, yap1 insaat alani tizerinden 11.200 - 12.200 TL/m2
araliginda fiyatlar istendigi gortilmiistiir. Degerleme konusu tasinmaz, emsallere gore daha
iyi konumda olup yapisi da daha nitelikli ve yenidir. Bu ¢ercevede; konumu, yapisinin yeni
ve kaliteli olmas1 goz Oniline alinarak, degerleme konusu taginmazin tamamlanmis durumu
icin yap1 ingaat alani {izerinden metrekare satis fiyatinin 13.250.- TL olabilecegi sonucuna
ulastlmistir.

Icerisinin yenilenmesi ¢aligmalar kapsaminda, yapisinin bitmislik diizeyi yaklasik % 67 olan
degerleme konusu taginmazin degeri; ((700 m2 x 13.250.- TL) - (700 x 1.230.- TL x 0,33)) =
~ 8.991.000.- TL olarak bulunmustur.

Yapisinin i¢inin yenilenmesi ¢alismalar bitirildiginde, tasinmazin degeri; (700 m2 x 13.250.-
TL) = 9.275.000.- TL olacaktur.

3.5.2. Maliyet Yontemi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar i¢in yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satibk Arsa (Altunizade Turyap / 216 — 474 74 50): Uskidar Altunizade Mahallesi’nde,
ana caddeye yakin ara sokakta, konut imarli, KAKS: 0,45 olan, 730 m2 ylzo6l¢cimli arsa
8.700.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyatr: 11.918.- TL]

- Satibk Arsa (Sinasi Aktag / 543 — 380 45 85): Uskiidar Burhaniye Mahallesi’nde, ana
cadde (zerinde, konut imarli, KAKS: 0,45 olan, 410 m2 yuzol¢imli arsa 4.200.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 10.244.- TL]

- Satibk Arsa (MKT Emlak / 536 — 817 62 13): Uskidar Bulgurlu Mahallesi’nde, izzettin
Bey Sokak ile Atalar Sokak kesisiminde, ana caddeyi goren, tizerinde 3 adet dikkan + 2
adet daireli yap1 bulunan, ticaret + konut imarli, KAKS: 0,45 olan, 271 m2 ylzo6l¢cimli
arsa 4.200.000.- TL’den satiliktir. [Yapt degeri: 300.000.- TL; Miiteahhitlik kart (% 10):
420.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((4.300.000.- TL — 300.000.- TL — 420.000.- TL)
/271 m2) = 13.210.- TL]
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- Satilk Arsa (Remax Tan / 532 — 313 73 46): Uskiidar Altunizade Mahallesi’nde, Sile
Otoyolu Yan Yolu’na cepheli, Dogan Holding binasi ile arasinda bir parsel bulunan,
ticaret imarli, KAKS: 0,40 olan, toplam 4.298 m2 yizo6lgtimll ve birbirine bitisik 2 arsa
yaklasik 60.000.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 13.960.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) arsalar igin yapilan
arastirmalarda, 10.250 — 13.950 TL/m2 araliginda fiyatlar istendigi goriilmiistiir. Bu
cercevede; yeri, konumu, imar durumu ve yiizol¢limii goz oniline alinarak, degerleme konusu
tasinmazin arsa metrekare satis fiyatinin 11.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmigtir.

Buna gore, taginmazin arsa degeri; (687 m2 x 11.000.- TL) = 7.557.000.- TL olarak
bulunmustur.

Yapt Degeri. Degerleme konusu taginmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar1 ile 1319
sayilt Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayih
Resmi Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Iliskin Tiiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlart Gésteren Cetvel”
kullanilmustir.

Tablo;
Metrekare .

Yapi Birim Mallye:t Tamamlanma Yipranma Maliyet

Yapilar m2 | Yas A Bedeli Tutart .
Sinifi Maliyeti Orani Bedeli (TL)

(TL) (TL) (TL)

Bina 5-A | 700| 1 1.230| 861.000 % 67,00 0,00 576.870
861.000 0,00 576.870

Tasinmazin Degeri; Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 7.557.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 577.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 8.134.000.- TL’lik degere ulasilmaktadir. Bu deger iizerine yaklasik % 10
girisimcilik (miteahhitlik) kar1 eklendiginde, yapisinin bitmislik orani yaklasik % 67 olan
degerleme konusu tasinmazin maliyet yontemine gore degeri 8.947.000.- TL olmaktadir.

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 6zgililenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Tasinmazin iginin yenilenmesi ¢aligmalar1 siirmekte olup glncel durumda Kira getirisi
bulunmamaktadir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yapi ingaat alan1 ve yipranmasiz yap1 birim maliyetleri lizerinden, sigorta degerleri asagidaki
tabloda gosterilmistir.
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Tablo;
Yapi Yap1 Smufi m2 Metmk?.:_el_l)\/la“ye“ Sigorta Degeri (TL)
Villa 5-A 700 1.230 861.000
861.000

3.9. Tasinmaza Bagh Haklarin Hukuksal Durumu ve Degeri
Tasinmaz lizerinde kurulmus irtifak haklar1 s6z konusu degildir.

3.10. Gelistirilmis Proje Degeri
Tasinmazla ilgili gelistirilmis bir proje yoktur.

3.11. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Yoktur.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larinin Uyumlastiriimasi
Tasimmmazin;

- yapili degeri, karsilagtirma (emsal) yontemine gore, 8.991.000.- TL;
- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 8.947.000.- TL dir.

Tasinmazin gergek¢i piyasa degerinin, arsa alaninin da géz oniinde bulunduruldugu maliyet
yontemi ile elde edilen deger iizerinden, 8.947.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu
Yapilagsma projesi yoktur.

4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
19.03.2012 giin ve 2012/1230 sayili mimari projesi, 23.03.2012 giin ve 3-26 sayili yap1
ruhsati ile 05.03.2014 giin ve 540 sayil1 yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, yuzolcimi, yapilanmasi, ulasimi ve kullanim
olanaklar1 g6z 6ninde bulundurularak, degerleme konusu taginmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngorulmektedir.

5.2. Sonug Deger
Istanbul Ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Yol Mevki, 60 ada, 24 parsel sayili, 687 m2
yuzolcimli, “2 Bodrum + Zemin + [ Normal Katli Cati Arast Ilaveli Betonarme Bina ve
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Arsast” nitelikli, Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan
tasinmazin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, guncel
satig degerinin, KDV haric;

8.947.000.- TL (3.059.013.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

(*): Merkez Bankasi’'min 27.11.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD= 2,9248.- TL

Uzerinden hesaplama yapilnmistir.
I b /{f” b[‘
F&Q

Degerlemgyi Yppan or Kontrol
Eyup AYKUT Aylin KUYUMCU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 404146

%f“’:
y

Fatih OZER A, ST
Sorumlu Degerleme Uzmani Yo Darugg
SPK Lisans No: 400799 6 Jakiidar V.0

LT com i

 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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BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu
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6.2. Fotograflar

Ana
Tasimmmaz
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6.3 Sitiasyon (Tamamlanma) Tablosu

SITUASYON TABLOSU
____ ____ iSubeAdr_ - _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
[kalariferli 1 1 [Asansorig 1 1 e REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
Misteri Adi | o AKLIGIAS.
Kaldrifersiz IZI Kéansiirsuim IRaporNo_ _ |REYS-201500068 _ _ _ _ _ _ _
YA.Pl O.ZEL“G' T GERGEKLESEN
IMALAT ) Kalorifersiz Kaloriferli iIMALAT
GRUBU YAPILAN IMALAT Grup icindeki Pa Asansorsiiz | Asansorli | Asansbrsiiz | Asansérli
ple v Grup | Birim | Grup | Birim | Grup | Birim | Grup | Birim | Grup | Birim
Puani | Puani | Puani | Puani | Puani | Puani | Puani | Puani | Puani| Puani
Kalip % 25,00 10,00 10,00 10,00 10,00 10,00
. Demir % 25,00 10,00 10,00 10,00 10,00 10,00
L KEBAINS AN Beton % 10000 25,00 40 10,00 40 10,00 40 10,00 40 10,00 o 10,00
Duvar % 25,00 10,00 10,00 10,00 10,00 10,00
Konstriksiyon % 70,00 2,10 2,10 2,10 2,10 2,10
2 |can Kaplama % 100007 30,00 8 0,90 3 0,90 3 0,90 8 0,90 300 0,90
i apilar b 25, g d o ] ,
3 |KASALAR,iG SIVA e aba % 100,00~ 20,00 10 200 10 200 9 18 8 160 6,00 160
ince % 30,00 3,00 3,00 2,70 2,40 2,40
Termiz SU Borular % 35,00 3,85 3,50 3,15 2,80 2,80
Armatirler % 20,00 2,20 2,00 1,80 1,60 0,00
. Pis Su % 10,00 1,10 1,00 0,90 0,80 0,80
4 TESISAT Boru Fersi (Déseme) % 100,00 % 15,00 B 1,65 0 1,50 & 1,35 8 1,20 560 1,20
Elektrik Kablo % 10,00 1,10 1,00 0,90 0,80 0,80
Aksesuar % 10,00 1,10 1,00 0,90 0,80 0,00
Seramik % 35,00 1,05 1,05 1,05 1,05 0,30
5 |YER DOSEMESI [Sap % 100,00{ %4000 3 [120| 3 [120| 3 [120| 3 [120] 150 [ 120
Déseme % 25,00 0,75 0,75 0,75 0,75 0,00
ISLAK HACIM Duvar Kapl: (Fayans) % 80,00 3,20 3,20 3,20 3,20 0,00
& [kapLAMASI Yer Kapl. Seramik) % 100007 20,00 4 0,80 4 0,80 4 0,80 4 0,80 0.00 0,00
Kaba % 20,00 1,60 1,40 1,40 1,40 1,40
I I e x  =
Is Boya I I b b b B
! DEMIR ISLERI — [Balkon Korkulugu 10 280 15,00 & 1,20 ! 1,05 ! 1,05 ! 1,05 L 1,05
IMerdiven Korkulugu % 15,00 1,20 1,05 1,05 1,05 0,00
DENiZLiKLER Denizlikler % 20,00 1,60 1,40 1,40 1,40 1,40
Kapi Kanatlan % 60,00 6,60 6,00 6,00 5,40 0,00
8  |DOGRAMA Pencere Kanatlan % 100,00{ % 30,00 | 11 [ 330 | 120 [ 300 | 120 [300| 9 [270] 270 [ 270
Madeni Aksam % 10,00 1,10 1,00 1,00 0,90 0,00
CAM, KAPI, Camlar % 50,00 2,50 2,00 2,00 1,50 1,50
9 |PENCERE ve BOYA Boya [Kapilar % 100,00{ %2500 | 5 [125 | 4 [100| 4 [200| 3 [o075] 225 [ o000
ISLERI |Percereler % 25,00 1,25 1,00 1,00 0,75 0,75
Kazan (Kombi) Montaji % 30,00 0,00 0,00 1,80 1,80 0,00
10  |KALORIFER i$LERi|Boru Montaji % 100,00{ % 30,00 0o [o000| o [o000| 6 [18 | 6 [ 18 | 000 [ 000
Radyatér Montaji % 40,00 0,00 0,00 2,40 2,40 0,00
Ray Montaji % 30,00 0,00 1,20 0,00 1,20 0,00
11 |ASANSORISLERI |Makine Dairesi Montaji % 100,00{ % 4000 | o [o000 | 4 [160| o [o000| 4 [ 160] 000 000
Kabin Montaji % 30,00 0,00 1,20 0,00 1,20 0,00
iC BOYA, MUTFAK |i¢ Boya % 20,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00
12 |DOLAPLARI, Mutfak Dolaplari ve Tezgahi % 100,00{ % 60,00 | 5 [300| 5 [300| 5 [300| 5 [300] 000 o000
VITRIFIYE Vitrifiye % 20,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00
Toplamlar 100 | 200 | 200 | 200 | 100 | 100 | 100 | 100 % 67,00
www.emeldd com.ir
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6.4. TAKBIS Ciktis1

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasrimar Mevidl YL
Zamin Mo 2250TITE ﬂjmm 4 {345
1 lige ISTANBLA { USKUDAR Ada / Parsel 60/ 24
Kurum Adi Uskodar YilzSighm 66700000
Mahalle / Ky Adi BULGURLY Mahabes! Ana Taginmaz MNitelk 2 BODRUM + ZEMIN + 1
RAVEL BETONARME BiNA
VE
MOLKIYET BILGILER]
Mallk Hisse Sababi - -
REYSAS GAYRIMENKLIL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRNETI 1000/ 1900 Saicy - 18,12.2014 - 23183

6.5. imar Paftasi
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6.6. Mimari Proje

6.6.1. Mimari Proje Kapag
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6.6.2. Vaziyet Plan
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6.6.3. Kat Planlari
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6.7. Yap1 Ruhsati
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6.8. Yapi Kullanma izin Belgesi

YAPI KULLANMA IZIN BELGES
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6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ¢ 15,08 2008 MNo 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semmaye Plyasasi Kuralu'nun Serk: VI, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™| uyanmnca
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