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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200015
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 19.12.2022

Rapor Tiiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatih OZER - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK Formatinda
midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Eylp Sultan Mahallesi, Kayalar Mevkii, Abdiilhamit
Caddesi, 0 Ada, 1975 Parsel, Sancaktepe/istanbul

Tasinmaz ID

93922833

Tapu Kayit Bilgileri

istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 0

Ada, 1975 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

Konut Alani, TAKS: 0,40, KAKS: 1,30, 5 Kat

Tasinmazin Giincel Kullanim Durumu

Hafriyati Yapilmis Arsa

Rapor Yasal Durum Degeri

Tarihine Gore

KDV Haric 219.417.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 258.912.060.- TL
. | KDV Harig 219.417.000.- TL
Tasinmazin;
sinmazin; | Mevcut Durum Degeri 1 o o.18) Dahil 258.912.060.- TL

Badimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

v' Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badl degildir.

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

v' Dederleme uzmaninin, dederleme konusunu olusturan tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile

v' Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve dederleme uzmanlari igin
belirlenmis 6l¢iitler ve kurallar cercevesinde gergeklestirilmistir.
v Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki editim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v’ Dederleme uzmani, dederleme calismasi 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
istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 0 ada, 1975 parsel sayili, 6.965,62 m2
yuzolgimll, tapu kutigiundeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.nin milkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, mugteri 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 gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) calismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diisinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Dederi Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi igin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

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

AN NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gbsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Eyiip Sultan Mahallesi, Kayalar Mevkii, Abdiilhamit Caddesi, 0
Ada, 1975 Parsel, Sancaktepe/istanbul”, adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; imam Rabbani
Caddesi Gizerinde glineydoguya dogru gidilirken solda yer alan Abdiilhamit Caddesi’ne girilip
yaklasik 125 m ilerlendiginde solda yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bdélgede, agirhkli
olarak konut amacl olarak yapilasmanin sirmekte oldugu gérilmektedir. Tasinmazin yakin
cevresinde; Askeri Havaalani, Sancaktepe ilge Emniyet Miidiirliigli, Sancaktepe Agiz ve Dis
Sagligi Merkezi ve 4 - 5 kath apartmanlar yer almaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdértgenimsi yamuk bicimli olup topografik olarak
egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Guneydogusundaki Abdllhamit Caddesi’ne yaklasik 71 m, kuzeydogusundaki heniiz agiimamis
imar yoluna yaklasik 97 m, kuzeyindeki henlz agilmamis imar yoluna yaklasik 55 m cepheli
olup dogu siniri komsu parsellere bitisiktir. Parsel, bolgedeki tiim altyapi hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Koordinatlari; “40.9834, 29.2160” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili istanbul Ada No -

ilgesi Sancaktepe Parsel No 1975

Mahallesi Samandira Yizolcimia (m2) |6.965,62

Koyu - Yevmiye No 18532

Sokagi - Cilt No 273

Mevkii Kayalar Sayfa No 27265

Pafta No G22A05A3A Tapu Tarihi 04.08.2016
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Niteligi

Arsa

Adi, Soyad / Unvan
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Pay Orani
Tam

Sahibi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gére, tasinmazin
tapu kitiglinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Serhler Béliimii:
- Tedas lehine, 152,29 m2’lik bolimiinde trafo merkezi ve kablo gegis glizergahi igin 1.- KRS
karsiliginda kira s6zlesmesi vardir (19.04.2017 - 9826).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére, degerleme
konusu tasinmazin parselinin glincel imar durumu; 12.07.2013 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli
Pasakdy Deresi ve Kollari ile Yakin Cevresine Ait Uygulama imar Plani kapsaminda, “Konut
Alani, TAKS: 0,40, KAKS: 1,30, 5 Kat” bigimindedir.

Sancaktepe Belediyesi imar Arsivi’nde tasinmaza iliskin, onay tarih ve sayisi bulunmayan “A”,
“B”, “C”, “D”, “E”, “F”, “G”, “H”, “I” ve “)” adlandirilmis bloklarin mimari projeleri incelenmis
ve ayni bloklar igin diizenlenmis asagida dokimi bulunan yapi ruhsatlari goriimustr.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilagsma

Yapi Ruhsatlari
Konut |. Of|.s, Sosyal| Ortak .
Blok| Tarih Belge No Kat Sayisi | Verilis Amaci Alani Isyeri ve Tesis | Alani Yap! Insaat
Depolari Alani (m2)
(m2) (m2) | (m2)
(m2)

A |30.06.2017|1430041-6248|2B + Z + 2 NK |ilk Yapi Ruhsati 903,33 - -| 98,29| 1.001,62
B |30.06.2017(1430070-6275| B + Z + 3 NK [ilk Yapi Ruhsati | 1.177,27 - -| 134,71 1.311,98
C [30.06.2017|1430071-6276| B + Z + 3 NK |ilk Yapi Ruhsati | 1.322,79 - -| 140,53| 1.463,32
D [30.06.2017|1430073-6278| B + Z + 4 NK [ilk Yapi Ruhsati| 2.990,59| 1.259,32 -11.013,55| 5.263,46
E [30.06.2017]|1430074-6279| B + Z + 4 NK |ilk Yapi Ruhsati 836,06 - -| 385,56| 1.221,62
F [30.06.2017]|1430076-6280| B + Z + 3 NK |ilk Yapi Ruhsati 853,55 - -| 139,51 993,06
G [30.06.2017|1430078-6282 | B + Z + 3 NK |ilk Yapi Ruhsati | 1.176,46 - -| 138,90 1.315,36
H |30.06.2017(1430079-6283| B + Z + 2 NK |ilk Yapi Ruhsati 652,17 - -| 104,52 756,69
I [30.06.2017(1430080-6284 | B + Z + 2 NK |ilk Yapi Ruhsati 800,69 - -| 103,35 904,04
J [30.06.2017|1430080-6284 2B ilk Yapi Ruhsati - -1537,92(6.546,31| 7.084,23
10.712,91 1.259,32|537,92( 8.805,23( 21.315,38

Onayli mimari projeye gore, parsel tizerinde; “A”, “B”, “C”, “D”, “E”, “F”, “G”, “H” ve “1” olarak
adlandiriimis 9 adet konut blogu ile “J” olarak adlandiriimis sosyal tesis ve sosyal tesisin ortak
alanlariyapilacaktir. Parsel Gizerinde yapilacak tiim yapilar; 10.712,91 m2 konut alani, 1.259,32
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m?2 ofis ve isyeri alani, 9.343,15 m2 ortak alan olmak lizere, toplam 21.315,38 m2 yapi insaat
alanli olacaktir.

Onayli mimari projesine gore;

A Blok: Parselin kuzeyinde sagdaki ilk blok olacaktir. 2 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat
olmak (izere, toplam 5 kath olacaktir. 2. bodrum katta otopark, siginak, wc’ler, blok giris holi;
1. bodrum katta otopark, depolar, elektrik odasi, blok giris holii; zemin katta giris ve kat holQ,
riizgarlik ve 2 adet daire; 1. normal katta giris ve kat holQ, riizgarlk, 2 adet daire; 2. normal
katta giris ve kat hol(, rizgarlik, 1 adet daire olmak tzere, toplam 5 bagimsiz bolimli olacaktir.
Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine
gore, A Blok; 903,33 m2 konut alani (satilabilir alan) ve 98,29 m2 ortak alan olmak Uzere,
toplam 1.001,62 m2 yapi insaat alanh olacaktir.

B Blok: Parselin dogusunda, ortada yer alan (sagdan ikinci) blok olacaktir. Bodrum kat + zemin
kat + 3 normal kat olmak lizere, toplam 5 kath olacaktir. 1. bodrum katta otopark, depolar,
blok giris holl ve elektrik odasi; zemin kat, 1 ve 2. normal katta giris ve kat hold, rizgarlk ve
2’ser daire; 3. normal katta giris ve kat holl, riizgarlik, 1 adet daire olmak Uzere, toplam 7
bagimsiz bolimli olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlegik
olacaktir. Mimari projesine goére, A Blok; 903,33 m2 konut alani (satilabilir alan) ve 98,29 m2
ortak alan olmak lzere, toplam 1.001,62 m2 yapi insaat alanl olacaktir.

C Blok: Parselin dogusunda, sagda yer alan ilk blok olacaktir. Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak (zere, toplam 5 kath olacaktir. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giris
holu ile elektrik, telekom ve zayif akim odasi; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda giris ve
kat holl, rizgarlik ve 2’ser daire olmak Uzere, toplam 8 bagimsiz bélimli olacaktir. Bodrum
katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, C
Blok; 1.322,79 m2 konut alani (satilabilir alan) ve 140,53m2 ortak alan olmak (izere, toplam
1.463,32 m2 yapi ingaat alanl olacaktir.

D Blok: Parselin glineyinde yer alan blok olacaktir. Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat
olmak lizere, toplam 6 katli olacaktir. 1. bodrum katta zemin kattaki diikkanlarin wc + depolari
(~ 462 m2), kazan dairesi, blok giris ve yangin givenlik holli ve Ust katlardaki dairelerin
depolari; zemin katta 7 adet dikkan; 1 — 4. normal katlarda 10’ar adet daire olmak Uzere,
toplam 47 bagimsiz bolimli olacaktir. Mimari projesine gore, D Blok; 2.990,59 m2 konut alani
(satilabilir alan), 1.259,32 ofis ve isyeri (satilabilir alan) ve 1.013,55 m2 ortak alan olmak (izere,
toplam 5.263,46 m2 yapi insaat alanh olacaktir.

E Blok: Parselin batisinda, solda yer alan ilk blok olacaktir. Bodrum kat + zemin kat + 4 normal
kat olmak lizere, toplam 6 katli olacaktir. 1. bodrum katta depolar, blok giris holi, jenerator,
elektrik ve bay-bayan soyunma odasi ve yemekhane; zemin katta kapici dairesi ve 1 daire; 1.
normal katta kat holi ve 2 adet daire, 2 — 4. normal katta kat holl ve 3’ser adet daire olmak
Uzere, toplam 12 bagimsiz bolimli olacaktir. Mimari projesine gore, D Blok; 836,06 m2 konut
alani (satilabilir alan) ve 385,56 m2 ortak alan olmak Uzere, toplam 1.221,62 m2 yapi insaat
alanh olacaktir.

F Blok: Parselin batisinda, solda yer alan ikinci blok olacaktir. Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak (zere, toplam 5 kath olacaktir. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giris

Sayfa 6/ 14 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

holli; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda kat holQ, rizgarlik ve 2’ser adet daire olmak
Uzere, toplam 8 bagimsiz bolimli olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki
bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, F Blok; 853,55 m2 konut alani
(satilabilir alan) ve 139,51 m2 ortak alan olmak Uzere, toplam 993,06 m2 yapi insaat alanli
olacaktir.

G Blok: Parselin batisinda, solda yer alan li¢linci blok olacaktir. Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak Gzere, toplam 5 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giris
holii, elektrik odasi; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda giris ve kat hol, rlizgarlik ve 2’ser
adet daire olmak lizere, toplam 8 bagimsiz bolimli olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark
alani 6teki bloklarin altiile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, G Blok; 1.176,46 m2 konut
alani (satilabilir alan) ve 138,90 m2 ortak alan olmak Uzere, toplam 1.315,36 m2 yapi insaat
alanli olacaktir.

H Blok: Parselin batisinda, solda yer alan dérdiincl blok olacaktir. Bodrum kat + zemin kat + 2
normal kat olmak lzere, toplam 4 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giris
holi, elektrik odasi; zemin kat ile 1, 2. normal katlarda kat holi, riizgarlik ve 2’ser adet daire
olmak Uzere, toplam 6 bagimsiz bolimlu olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki
bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, H Blok; 652,17 m2 konut alani
(satilabilir alan) ve 104,52 m2 ortak alan olmak Uzere, toplam 756,69 m2 yapi insaat alanli
olacaktir.

I Blok: Parselin kuzeyinde, solda yer alan blok olacaktir. Bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat
olmak lzere, toplam 4 katl olacaktir. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giris holi, elektrik
odasi; zemin kat ve 1. normal katta kat holl ve 2’ser adet daire, 2. normal katta 1 daire olmak
Uzere, toplam 5 bagimsiz bolimli olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki
bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, | Blok; 800,69 m2 konut alani
(satilabilir alan) ve 103,35 m2 ortak alan olmak Uzere, toplam 904,04 m2 yapi ingaat alanli
olacaktir.

J Blok: A Blok’un 2. bodrum kati ile peyzaj alani altinda yer alan 1. bodrum kati olacaktir. Sosyal
tesis (buhar odalari, saunalar, havuz, erkek ve kadin soyunma odalari, dus alanlari, wec, yangin
glivenlik ve kat holii, depo, nem alma santrali), fitness (fitness alani, stiidyo ve hol), otopark,
yangin ve kullanim suyu depolari, hidrofor, elektrik odasi, giris holii bélimlerinden olusacaktir.
J Blok; 537,92 m2 spor ve eglence alani ile 6.546,31 m2 ortak alan olmak Uzere, toplam
7.084,23 m2 yapi insaat alanlh olacaktir.

Yerinde yapilan incelemede; hafriyat calismalarina baslandigi gérilmustar.

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri
Sancaktepe Belediyesi Yapi Denetim Birimi’nden Ekoel Yapi Denetim Limited Sirketi'nin % 10
hakkedisin tamamlandig bilgisi alinmistir.

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

Sayfa 7/ 14 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktérler
- Yapilasmanin oldukca yogun oldugu bir bélgede yer almasi,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasimin kolay olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin 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, ylizoélcim, yapi sinifi, yapi gerecleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yodntem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

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

- Satilik Arsa (Ozkay insaat Emlak / 535 — 934 42 35): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, Samandira Mahallesi, 7569 ada 6 parsel, Ulubatlh Hasan Caddesi ve Baskent Sokak
cepheli, konut alani (KAKS: 1,30) imarh, 4.830 m2 yiizolciimli arsa 165.000.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 34.161.- TL]

- Satilik Arsa (Harun Resit Kiigiik / 543 — 360 89 35): Degerleme konusu tasinmaza yakin
bolgede, Samandira Mahallesi, ara sokak cepheli, 8475 ada 16 parsel, konut alani (KAKS:
1,00) imarl, 421,93 m2 yiizolcimli arsa 13.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 30.811.- TL]

- Satilik Arsa (Ayla Kiligay / 532 — 235 91 61): Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede,
Atayolu Caddesi ve Akyildiz Caddesi cepheli, Yenidogan Mahallesi, 146 ada 12 parsel, konut
alani (KAKS: 1,00) imarli, 1.273,86 m2 yizol¢imllu arsa 35.000.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 27.476.- TL]
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- Satilik Arsa (Remax Eksen / 532 — 366 99 99): Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede,
Sarigazi Mahallesi, Atatlirk Caddesi ve Dilek Sokak cepheli, 260 ada 2 parsel, konut alani
(KAKS: 1,00) imarh, 488,22 m2 yizolgiimli arsa 17.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare
satis fiyati: 34.820.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonrasinda; yuzol¢imi ve imar durumu goz 6nlinde bulundurularak, degerleme konusu
tasinmazin arsa piyasa metrekare satis fiyatinin 31.500.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin degeri; (6.965,62 m2 x 31.500.- TL) =~ 219.417.000.-
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 farkhhklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saghk yapilarinda 6zellikle
kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Uygulamasini gerektirici bir yapilasma yoktur.
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3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacag gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Uzerinde yapilasma bulunmayan tasinmaz icin bir gelir akimi da s6z konusu degildir. Bu
nedenle, tasinmaz icin gelir ydontemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri
Onayli mimari projeleri cercevesinde tasinmazin lizerine konutlar ve isyerleri yapilip buginki
kosullarda satilmasi durumunda elde edilebilecek satis hasilati lizerinden tasinmazin arsa
degerine ulasilmaya ¢alisiimistir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz lzerinde yapilabilecek konutlar ve isyerleri ile karsilastirilabilir
(emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan arastirmalardan elde edilen bilgi ve bulgular
asagidadir:

- Satilik Daire (Senol Akkok / 532 — 100 08 21): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
Levander Sitesi’'nde, 2+1 ve 72 m2 yapi insaat alanh daire 2.650.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 36.806.- TL]

- Satilik Daire (Senol Akkok / 532 — 100 08 21): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
Levander Sitesi’'nde, 1+1 ve 48 m2 yapi insaat alanh daire 1.750.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 36.458.- TL]

- Satilik Daire (Rexart / 553 — 595 89 96): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin Levander
Sitesi'nde, 2+1 ve 105 m2 yapi insaat alanl daire 3.950.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare
satis fiyati: 37.619.- TL]

- Satilik Daire (Restate Gayrimenkul / 533 — 380 82 12): Degerleme konusu ana tasinmaza
yakin City Hall Sitesi’'nde, 10 kath binanin 6. katinda, 2+1 ve 65 m2 yapi insaat alanli daire
2.250.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 34.615.- TL]

- Satilik Daire (Biilent Kok / 530 — 921 90 04): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin Adres
Koru Evleri Sitesi'nde, 10 katl binanin 3. katinda, 3+1 ve 80 m2 yapi insaat alanli daire
3.175.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 39.688.- TL]

- Satilik isyeri (Necdet Turan / 532 — 272 92 52): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
Levander Sitesi’'nde, zemin kat ve 356 m2 yapi insaat alanli isyeri 14.800.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 41.573.- TL]

- Satilik isyeri (A¢i Gayrimenkul / 552 — 301 44 84): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
Levander Sitesi’'nde, zemin kat ve 286 m2 yapi insaat alanli isyeri 13.000.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 45.455.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazda yapilacak daire ve isyerleri ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki tasinmazlar igin yapilan arastirmalarda, satis icin istenen fiyatlarin; daireler igin
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35.000 — 40.000 TL/m2 araliginda, isyerleri icin 41.000 — 45.000 TL/m2 dolaylarinda oldugu
gorilmustlir. Bu cercevede, ortalama metrekare satis fiyatlarinin; daireler icin 36.500. — TL ve
isyerleriigin 42.500.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi Uzere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 31.438.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Proje Gelistirme Yéntemi ile Arsa Degeri Bulma
Arsanin Lejanti |Konut Alani
Arsa Yiizélgiimii (m2) | 6.965,92)
Toplam Yapi ingaat Alani (m2) ‘ 3,06 | 21.316
0
Yapim Maliyeti Satiglar

= Yapi Alani [KAKS] (m2) 10.713 . Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) ‘ %0 0]

S |Yap! Birim Maliyeti (TL) 7.700 2 |Satilabilir Alan (m2) 10.713]

= Yapi Giderleri (TL) 82.490.100 S |Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 37.500

= [Yapi Alani [KAKS] (m2) 1.259| | |Satig Tutari (TL) 401.737.500]

% Yapi Birim Maliyeti (TL) 7.700 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) %0 0f

_|Yapi Giderleri (TL) 9.697.380 [ 5 |Satilabilir Alan (m2) 1.259

< AYapi Alani [KAKS] (m2) 9.343 = Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 43.500
g Svapi Birim Maliyeti (TL) 7.700 Satig Tutari (TL) 54.783.900)
Yapi Giderleri (TL) 71.941.100) < [Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) ‘ % 100 9.343
S6zlesme ve Noter Giderleri (TL) 0| E Satilabilir Alan (m2) 0f
Projelendirme Giderleri (TL) %2 3.282.572| £ |Ortalama Metrekare Satis Fiyati (TL)
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 2 3.282.572] iSatlg Tutar (TL) 0|
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb. ] (TL) % 2 3.282.572| (Toplam Satis Degeri (TL) 456.521.400
Toplam Yapim Giderleri (TL) 173.976.295
Arsa Artik Degeri

Toplam Satig Degeri (TL) 456.521.400

Risksiz Getiri Orani (Aylik Bilesik) = Girisimi I¢in Firsat Maliyeti ‘ % 25,00 52.429.614

Girisimcilik (Yiiklenicilik) Kar Orani - Risk Primi (Yillik Bilegik) ‘ % 4,00 11.122.369

Yatinm Yaklasik Tamamlanma Siiresi (Ay) 36 0

Toplam Satis Degeri icindeki Arsa Payi Degeri (TL) 218.993.122

Arsa Metrekare Degeri (TL) 31.438
Aciklama

1. Girisimcinin (yiklenicinin), parasini risksiz getiri oraniyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yiiksek kazang beklentisiyle kendi 6zkaynagi kullanarak yapi yapip sattigi varsayimaktadir.
Girisimci icin firsat maliyeti; 6zkaynadin yapi yapmaya yénlendirilmesi dolayisiyla, yatirimin yaklasik tamamlanma stiresi sonuna degin elde edilmesinden vazgegilmis olan devlet tahvili bilesik
faiz getirisinin bugtinki degeridir ve “risksiz getiri orani” iizerinden hesaplanmaktadir.

2. Risksiz getiri orant ile birlikte yatinmdan beklenen toplam getiri oranini olusturan ve yatirimin yénetimi, yapim siirecinde ya da satislarda ortaya cikabilecek gecikmeler, satis bedellerinin elde
edilmesinde yasanabilecek kayiplar, satis fiyatlarinda olusabilecek gerilemeler, piyasa faiz oranlarindaki yikselmeler gibi risklerin primini de icermekte olan girisimcilik (yiiklenicilik) kari, "risksiz
getiriorani" iizerinden bugiine indirgenmektedir.

3. Yatinm yaklasik tamamlanma siresi; yapilarin tiimiyle bitirilmesi ve satilabilir duruma getirilmesi icin 6ngériilen siireye karsilik gelmektedir. Yapim harcamalarinin, yatirimin yaklasik
tamamlama siiresi boyunca, her ayi basi ve esit tutarlarda yapildigi; yapilarin bitirilmeden satilamayacadi ve toplam satis degerinin yapilarin tamamlandigi giin belli olacagi; tiim yapim
giderlerinin ve toplam satis degerinin bugiinkii ekonomik kosullarda olustugu, gerek yapim giderlerinin ve gerekse de toplam satis degerinin ayni enflasyon oraninin etkisinde kaldigi
varsayilmaktadir.

4. Toplam yapiinsaat alani; imar planina ve imar yénetmeligine gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen alanlar ve benzerlerinden kaynaklanan kat ve alan kazanimlari da
icinde) olarak ele alinmaktadir. Eksik ya da fazla (kagak) yapilasma géz 6niine alinmamaktadir.

3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gegerlilik Kosulu

Proje gelistirme yontemi, onayli mimari projelere gore uygulanmistir. Yapilanmayla ilgili
degisik dlzenlemeler vyapilmasi, hesaplamalar ve buna bagh sonuglarda degisiklik
yaratabilecektir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Guincel ekonomik kosullar ve degeri gz 6nlne alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi igin ayhk
730.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilasma yoktur.
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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
s0z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Sidrekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
turadir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zglin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicilligi ve kendine 6zgl Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim soyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yuksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim acisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gergekgi kullanim segenegi icin finansal gergeklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli kullanim bigimi olarak
belirlenir.

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

4.3. Son Ug Yillik D6nemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazin; niteligi, ytizolgimi, mulkiyet, imar ve yapilasma durumunun
son g yil icerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama

Tasinmaza iliskin, onayli mimari projeler ve “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler”
baslikli bélimde dokimi verilen 30.06.2017 tarihli 10 ayri yapi ruhsati bulunmaktadir.
Herhangi bir yapim ¢alismasina baslanmamis olup parsel bos durumdadir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Yasal olmayan yapilagsma s6z konusu degildir.
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4.6. Degerleme Konusu Taginmazin Yapilastirilmasi ile ilgili Girisimler

Tasinmazin yapilastirilmasina iliskin, onayl mimari projeler ve “2.3. imar Durumu Bilgileri ve
Yasal Belgeler” bashkli bélimde dokimi verilen 30.06.2017 tarihli 10 ayri yapi ruhsati
bulunmaktadir. Parsel Gizerinde hafriyat calismalarina baslanmistir.

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

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin tapu kitigiinde;

- Serhler Bélimii’'nde; “Tedas lehine, 152,29 m2’lik béliimiinde trafo merkezi ve kablo gecis
glizergahi igin 1.- KRS karsiliginda kira s6zlesmesi vardir”;

kaydi yer almaktadir. S6z konusu kayit; tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkide

bulunmamakta olup devredilebilmesine de hukuksal olarak engel degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kitigundeki niteligi “Arsa” olup Uzerinde heniliz herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22.
madde cergevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul
yatirim ortakligi portféylnde bulunmasinda bir sakinca olmadigi gorisiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yéntemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin degeri;

- Karsilagtirma (emsal) yéntemine gore, 219.417.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, 218.993.000.- TL

olarak bulunmaktadir.

Tasinmazin gercekei piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 219.417.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

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

5.3. Sonug Deger

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 0 ada, 1975 parsel sayili, 6.965,62 m2
yuzélcimla, tapu kittglndeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
A.S.nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z
oniinde bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.
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Yasal Durum Pivasa Degeri KDV Harig 219.417.000.- TL
asal burum Fly gert KDV (% 18) Dahil 258.912.060.- TL
Meveut Durum Pivasa Degeri KDV Harig 219.417.000.- TL
eveut burum Fly ger! KDV (% 18) Dahil 258.912.060.- TL
Degerleme Uzmani Fatih oo Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatih OZER OZER “ Eyup AYKUT

SPK Lisans No: 400799 SPK Lisans No: 402955

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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