Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - PENDIK - KURNA

695 PARSEL

Bu tasinmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci1 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 29.12.2015
Rapor No REYS-201500063
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 24.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasmmazin Adresi Kurna Koyii, 27 Pafta, 695 Parsel, Pendik/istanbul

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arazi

Tapu Kayit Bilgileri

Istanbul 1li, Pendik Ilcesi, Kurna Koy, 27 Pafta, 695
Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

Tarim Alani

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 12.073.000.- TL
Degeri KDV Dahil: 14.246.140.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢6ziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullaria simirlidir.

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

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme 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 incelemigtir.

www.emeldd com.ir
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BOLUM 1

MUSTERIiYIi TANITICI BiLGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

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

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

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Istanbul 1ili, Pendik Ilgesi, Kurna Koyil, 695 parsel sayili, 37.147 m2 yiizdl¢iimlii, tapu
kitiigindeki niteligi  “Tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin
mulkiyetinde bulunan tasmmmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir
simirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Kurna Koyii, 695 Parsel, Pendik/Istanbul” adresinde yer
almaktadir. Tasinmaz, Viaport AVM’nin karsisinda, TEM Istanbul - Ankara Otoyolu’nun
kuzeyinde, Anadolu Caddesi’nin batisinda yer almaktadir. Bolgede, agirlikli olarak lojistik
ve ticari amagl olarak yapilagsmanin siirmekte oldugu goriilmektedir.

Degerleme konusu taginmazin parseli, geometrik olarak yamuk c¢okgen bicimli olup
kuzeyden gineye dogru egimli ve engebelidir. Parselin kuzey sinirt Bayir Sokak’a yaklasik
280 m cepheli olup Oteki simirlart komsu parsellere bitisiktir. Parsel, E-80 Baglant1 Yolu’nun
kenarmdadir, ancak bu yola baglatis1 yoktur. Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.
Koordinatlari; “40,562220 - 29,195065" bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Istanbul Ada No -

flcesi Pendik Parsel No 695

Mahallesi |- Yuzolgima (m2) |37.147

Koyl Kurna Koyl Yevmiye No 27264

Sokagi - Cilt No 4

Mevkii - Sayfa No 699

Pafta No |- Tapu Tarihi 31.12.2010

Niteligi | Tarla

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore,
tasinmazin tapu kiitiigiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Pendik Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmaz, 13.09.1984 onay
tarihli 1/25.000 6lgekli Omerli igme Suyu Havzasi Cevre Diizeni Imar Plam kapsaminda
“Tarim Alani” lejantinda yer almaktadir. Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bdlgenin
1/5.000 ve 1/1.000 dlgekli planlarinin yapilmadigi da 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz 1./100.000 o6lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda ise,
“Agaclandirilarak  Ormanla  Ekolojik  Olarak  Biitiinlestirilecek — Alanlar”  iginde
gorinmektedir.
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2.4. Yapilasma Bilgileri
2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parsel {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel iizerinde dogal bitki Ortiisii

bulunmaktadir.

2.4.2. Yasal Olmayan Yapilagsma
Yoktur.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.

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

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma cercevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alic1 ve satici tasinmazla 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 tasmmmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarint gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanlt
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
siirlandirilmadig varsayilir.

3.3. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Lojistik ve depolama amagli olarak gelisen bir bolgede bulunmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler
- Tarla nitelikli olmas1 ve uygulama imar planinin bulunmamasi.
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3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazlig1 nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicih@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 yiliksek degerine ulastiran, en akile1 ve en gergekei
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coéziimlemeler 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 secene§i igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smnamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “Tarim Alan” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisinday1z.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arazi: Degerlemesi yapilan tasinmazin arazisi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki araziler
icin yapilan aragtirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler agagidadir:

- Satihk Arazi (Ertugrul Kalkan / 532 - 695 18 98): Degerleme konusu taginmazin
yaklasik 500 m kuzeydogusunda, 2.450 m2 yuz6l¢imli tarla 780.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 318.- TL]

- Satihk Arazi (Kerem Bey / 541 - 516 51 12): Degerleme konusu taginmazin yaklasik 2,5
km kuzeybatisinda, daha dezavantajli konumda, 4.500 m2 yuzol¢imli tarla 1.200.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 267.- TL]

- Satihk Arazi (Hanedan Damismanhk / 532 - 262 72 43): Tasinmaz ile ayn1 bolgede,
daha iyi konumda, 32.000 m2 yiizolcumlu tarla 12.480.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare
satig fiyati: 390.- TL]

- Satihk Arazi (Harput Insaat / 216 - 392 82 84): Tasinmaz ile ayn1 golgede, benzer
konum ve fiziksel 6zeliklere sahip, 280 m2 yizélgimli tarla 95.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyatr: 339.- TL]
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Degerlemesi yapilan taginmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki araziler igin yapilan
arastirmalarda, ana yola cepheli arazilerin metrekare satis fiyatlarinin 270 - 390 TL araliginda
degistigi goriilmiistiir. Bu ¢ergevede; yuzolgimi, imar durumu ve ana yoldan goriiniirligii
gbz Oniline almmarak ve Kkarsilastirilabilir (emsal) nitelikli tasinmazlarla kiyaslanarak,
degerleme konusu taginmazin piyasa metrekare satig fiyatinin 350.- TL olabilecegi sonucuna

ulasilmistir

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arazi degeri; (37.147 m2 x 350.- TL) = ~
13.001.000.-TL bulunmustur.

3.5.2. Maliyet Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir yapilagsma 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 gbz Oniine alinarak, taginmazin yalnizca arazisi igin
aylik 42.500.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da,
“Tarimsal Alan” olarak belirlenmistir. Bu durumuyla, tasinmaz i¢in proje gelistirme olanagi
bulunmamaktadir.

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazin ile ilgili olarak, 25.03.2015 gin ve REYS-201500014 sayili degerleme
raporumuz bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi

Degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da,
“Tarim Alani” olarak belirlenmistir. Bu nedenle, tasinmazin degerlemesinde yalnizca
karsilagtirma (emsal) yontemi uygulanabilmistir. Baskaca bir yontem kullanma olanagi
bulunmadigindan, birbiriyle uyumlastirilmasi gereken yontemler de s6z konusu degildir.

4.2. Yapilasma Projesiyle ilgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu
Yapilagma projesi yoktur.

4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.
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4.4. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine EtKkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde kisitlayic1 herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

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

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu tasinmazin tapu kitigiinde “Tarla” niteliklidir. 1/25.000 6lgekli Cevre
Diizeni Plan1 kapsaminda imar durumu “Tarim Alani” bigiminde olup ayrica 1/100.000
olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda ise, “Agaclandirilarak Ormanla Ekolojik Olarak
Biitiinlestirilecek Alanlar” iginde gérinmektedir. Uzerinde herhangi bir yapilasma yoktur ve
giincel imar planlar1 gergevesinde yapilasma olanagi da bulunmamaktadir. Bu durumuyla,
tasinmazin gayrimenkul yatirim ortaklii portfoyiinde bulunmasinin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve I11.48.1a) 22. maddesinin (r) bendinin;
“ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmast esastir” bigimindeki
“faaliyet amaglarina uygunluk” olarak da tanimlanabilecek hikmine uygun olmadigi
kanisindayiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yizoélglimd, ulasim ve kullanim olanaklar1 g6z
onunde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorilmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Istanbul li, Pendik Ilgesi, Kurna Koyi, 27 pafta, 695 parsel sayili, 37.147 m2 yiizol¢iimlii,
tapu kiitigiindeki niteligi “Tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 12.073.000.-TL (4.143.529.- USD) (*):
KDV (% 18) dahil, 14.246.140.- TL (4.889.364.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasi’'min 29.12.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD= 2,9137.- TL
tizerinden hesaplama yapilmigstir.
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Sorumlu Degerleme Uzmam

Degerle Zmanm
Eyup AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799
Emek Tagmmaz Dajerdams
ve Damemanik A5
a Uskludar V.0, ~ 3330 730 783
e e com. iy

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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BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

TASINMAZA AIT TAPL KAYDI
Zamin Tl fnaTasinmaz ek BAYIR ALTINDA {DOMUZDERES])
Zomin Mo FHAFTTER Cilt | Sayfa Mo 4§
114 bige ISTANELL ¢ FENDIK. Ada / Parsal 1885
[Kurum Ady Pengik YikzBigdm 37147,00000
}Mhﬂﬁﬁyﬂdl KUIREHA Kyl Ana Tagmmsz Niisllk TARLA

MOLKIYET BILGILERI

REY5A% GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLKE A5 1000 ¢ 1000 Sahg - 31123010 - 274
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6.4. imar Durumu

1/25.000 6l¢ekli Omerli icme Suyu Havzas1 Cevre Diizeni imar Plam Paftas:

[
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

@SR

Linsrstaerns Sicil v 20 0m i

Tarih : 07 .08.2014 Mo ; 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermayve Pirasas Kumlu'nun Sen:VILL Mo:34 sanh “Sermaye Pivasesinda Faaliyetee
Bulunsnbar Igin Lisansdama ve Sicil Tuomays liskan Esislar Fakkesda Teblid'i wvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmughr.

¢ Levent I-IAéL!EﬂLU 'D Serkan KARABACAK

LiSANSLAMA VE siCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaminin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15,08 2008 M0 ADDTIS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmusgtir,
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