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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200053
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 20.12.2022

Rapor Tiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Mistak Duran SARIOGLU - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Kurna Koyu, Domuzderesi Mevkii, 0 Ada, 695 Parsel,
Pendik/istanbul

Tasinmaz ID

23427788

Tapu Kayit Bilgileri

istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurna Koy, 0 Ada, 695 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Tarla

Tasinmazin Parselinin Giincel
imar Durum

Rezerv Yapi Alani + Triyaj Alani

Tasinmazin Giincel Kullanim

Durumu Bos Arazi

R Yasal Durum Degeri KDV Harig 157.875.000.- TL

T::)i:irne Gore 8 KDV (% 18) Dahil 186.292.500.- TL

Tasinmazin; | Mevcut Durum Degeri KDV Haric 157.875.000.- TL
’ ' g KDV (% 18) Dahil 186.292.500.- TL

Badgimsizlik ve Uyqunluk Aciklamasi:
v

v
v

bulunmamaktadir.

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin, degerleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

Degerleme hizmetinin licreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve élgiitler gergevesinde gergeklestirilmistir.
Degerleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin istirakidir. Depoculuk alaninda tasinmaz ve tasinmaz
projelerine yatirirm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakhgidir.

Merkezi; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurna Kéyii, 0 ada, 695 parsel sayili, 37.147 m2 yiizélcimli, tapu
katagundeki niteligi “Tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.”nin mulkiyetinde
bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde
bulunulmustur. Bu istemde, misteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme g¢alismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) c¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, 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 i¢in 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; “Kurna Koéyi, Domuzderesi Mevkii, 0 Ada, 695 Parsel,
Pendik/istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz ile Viaport AVM arasindan Anadolu
Otoyolu gegmektedir. Degerleme konusu tasinmaz, Anadolu Otoyolu’nun kuzey bitisiginde yer
almaktadir. Tasinmazin Viaport AVM’ye kus ucgusu uzakligi yaklasik 200 m’dir. Anadolu
Otoyolu’nun kuzeyinde kalan ve tasinmazin yakin ¢evresi sayilabilecek yaklasik 2 km
yaricapindaki alanda yapilasma yok denilecek diizeydedir. Yakin c¢evrede tarim amach
kullanilan ya da bos araziler bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak cokgen yamuk bicimli olup topografik olarak kuzeyden
giineye dogru egimli ve engebelidir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kuzey siniri
heniiz agilmamis Bayir Sokak’a yaklasik 278 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere
bitisiktir. Parsel, E-80 Baglanti Yolu’'nun kenarindadir, ancak bu yola baglantisi yoktur.
Koordinatlari; “40.9397, 29.3307” bicimindedir.

Viaport As:éfoﬂtl‘étgﬁ_

hanl! Konutlarn'Sitesis

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili istanbul Ada No -

llcesi Pendik Parsel No 695

Mahallesi - Yizolgimi (m2) |37.147,00

Koyu Kurna Koyu Yevmiye No 27264

Sokagi - Cilt No 4

MevKkii Bayir Altinda (Domuzderesi) |Sayfa No 699

Pafta No - Tapu Tarihi 31.12.2010

Niteligi Tarla

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Tam
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Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gére, tasinmazin
tapu kutiginde asagidaki kayitlar bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimij;

- 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme (09.07.2020 - 22770).

- 3402 sayili kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir (30.03.2021
- 15253).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Pendik Belediyesi Plan ve Projeler Midiirliigi’nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu
parselinde icinde yer aldigi bélge, 20.08.2021 giin ve 1562445 sayili Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligl’nin oluru ile rezerv yapi alani ilan edilmistir. Degerleme konusu parsel,
rezerv yapl alani icinde ve ayrica triyaj (demiryolu icin vagon diizenleme) alani lejantinda yer
almaktadir. Alinan bilgiye gore, degerleme konusu kadastral parsel karsiliginda, % 45 oraninda
dizenleme ortaklik payi kesilerek, rezerv yapi alani icinde baska bir yerden imar parseli
verilecektir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilagsmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilagsma

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

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Ana arterler lzerinde yer almasi.

2.7.2. Olumsuz Faktérler
- Triyaj alaninda yer almasi.
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BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve gelir yontemleri kullanilmistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzolgcimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arazi Dederi: Degerlemesi yapilan tasinmazin arazisi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
araziler icin yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satilik Arazi (Newport Gayrimenkul / 501 — 911 60 76): Degerleme konusu tasinmazin
glneybati bitisiginde, rezerv yapi alani iginde, 180 ada 6 parsel sayilh, 9.998,17 m2
yuzOlgiimli tarla 45.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 4.501.- TL]

- Satilik Arazi (Portfoy Express Turkiye / 536 — 326 88 03): Degerleme konusu tasinmaza
oldukga yakin, rezerv yapi alaniigcinde, 178 ada 1 parsel sayili, 796,18 m2 yluzoélglimli tarla
3.500.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 4.396.- TL]

- Satilik Arazi (Remax Gold / 505 — 840 30 90): Degerleme konusu tasinmazin yakin bolgede,
rezerv yapi alani icinde, 0 ada 623 parsel sayili, 11.600 m2 yiizol¢limli tarlanin 963 m2’lik
pay 4.250.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 4.413.- TL]

- Satilik Arazi (Portfoy Express Turkiye / 536 — 326 88 03): Degerleme konusu tasinmaza
yakin, rezerv yapi alani icinde, 196 ada 1 parsel sayil, 176.803,96 m2 yizolcimlia tarlanin
2.500 m2’lik pay1 11.500.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 4.600.- TL]
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Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki araziler igin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonucunda; imar durumu ve ana yoldan goérinirligl goz 6niline alinarak, degerleme konusu
tasinmazin piyasa metrekare satis fiyatinin 4.250.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arazi degeri; (37.147 m2 x 4.250.- TL) = ~
157.875.000.-TL bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme glinlindeki maliyet tutarina ulagsmayi 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 disilir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yéntem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgl yapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda o6zellikle
kullanilir.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Uygulamasini gerektirici bir yapilasma yoktur.

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 taginmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.
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Tasinmaz igin, bir gelir akimi s6z degildir. Tapu kitlgiindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu
da, “Rezerv Yapi Alani + Triyaj Alani” bicimindedir. Bu durumuyla, tasinmaz icin proje
gelistirme olanagi da bulunmamaktadir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar ve degeri g6z 6niine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi icin aylik

500.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilasma yoktur.

BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

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

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Céziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢éziimleme (analiz)
tlrudir. Arazi kalici bir varliktir ve taginmazligi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliciigl ve kendine 6zgl 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestiriimis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim séyle tanimlanir:

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

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bigimidir.

Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekgi kullanim segenegi icin finansal gerceklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren segcenek, en etkin ve verimli kullanim bicimi olarak
belirlenir.
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Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “rezerv yapi alani” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik D6nemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu tasinmazin; niteligi, yizolcimi ve miilkiyet durumunun son dg vyil
icerisinde degismedigi anlasiilmaktadir. Degerleme konusu parselinde icinde yer aldigi bolge,
20.08.2021 giin ve 1562445 sayili Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg’nin oluru ile
rezerv yapi alani ilan edilmistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agciklama
Degerleme konusu tasinmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis yapi
ruhsati bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler
Degerleme konusu tasinmazin yapilastirilmasina yénelik diizenlenmis bir onayli mimari proje
ve yapl! ruhsati bulunmamaktadir.

4.6. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapu katGginin;

- Beyanlar Bolimu’'nde; “2942 sayih Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme”
ve “3402 sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir”

kayitlari yer almaktadir. S6z konusu kayitlar; taginmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkide bulunmamakta olup devredilebilmesine de hukuksal olarak engel degildir.

4.8. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu tasinmazin tapu kittgliindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da, “Rezerv
Yapi Alani + Triyaj Alani” bicimindedir. Uzerinde herhangi bir yapilasma yoktur. Gayrimenkul
Yatinnm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22. madde cercevesinde, degerleme
konusu tasinmazin, “Tarla” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirnm ortakligi portféylinde
bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu tasinmazin tapu kitagtndeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da, “Rezerv
Yap! Alani + Triyaj Alani” bigimindedir. Bu nedenle, tasinmazin degerlemesinde yalnizca
karsilastirma (emsal) yontemi uygulanabilmistir. Baskaca bir yontem kullanma olanagi
bulunmadigindan, birbiriyle uyumlastiriimasi gereken yéntemler de s6z konusu degildir.
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Ote yandan, Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklagimlari
ve Yontemleri” bashkli boliminin 10.4. maddesinde; “Dedgerleme ¢alismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar géz éniine alindiginda, Ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek diizeyde gliven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden ¢ok degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.

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
ongoriulmektedir.

5.3. Sonug Deger

istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurna Koy, 27 pafta, 695 parsel sayili, 37.147 m2 yizél¢imli, tapu
kuttglindeki niteligi “Tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin miulkiyetinde
bulunan tasinmazin, vyukarida belirtilen olumlu olumsuz ozellikleri g6z ©6nlinde
bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

_ o KDV Harig 157.875.000.- TL
Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 186.292.500.- TL
_ o KDV Harig 157.875.000.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 186.292.500.- TL
Degerleme Uzmani Fatih 2o, Sorumlu Degerleme Uzmani
Miistak Duran SARIOGLU AZER 1?:;:102201320(2)6 Fatih OZER
SPK Lisans No: 406396 SPK Lisans No: 400799

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