Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL - TUZLA - TEPEOREN

1586 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 29.12.2015
Rapor No REYS-201500067
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 25.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Tepedren Mahallesi, Eski Ankara Asfalti Caddesi,
No: 227, Tepedren/istanbul

Tasinmazin Kullanim Durumu Kullanilmayan Depo

Tapu Kayit Bilgileri

Istanbul 1li, Tuzla Ilgesi, Tepedren Mahallesi, 1586
Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,80, Hmax: 2
Durumu Kat

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 48.909.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 57.712.620.- TL
Uygunluk Aciklamast:
v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

v
v

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

Degerleme uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir 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 uzmanlart icin  belirlenmis  olciitler ve  kurallar — gercgevesinde
gerceklestirilmistir.

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

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasinmazi kigisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYIi TANITICI BiLGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve 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 1li, Tuzla ilgesi, Tepedren Mahallesi, 1586 parsel sayili, 36.912,51 m2 yiizdl¢iimlij,
tapu kiitiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.’nin
mulkiyetinde bulunan tasmmmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir
siirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Tepedren Mahallesi, Eski Ankara Asfalti Caddesi, No: 227,
Tuzla/Istanbul” adresinde yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bélge, agirlikli olarak
sanayi ve depolamada yoniinde gelisim gostermektedir. Yakin ¢evrede; Formula 1 Pisti,
Tuzla Kimyacilar OSB, Tuzla Mermeciler OSB, degisik biiyiikliikte depolama ve Uretim
alanlar1 ve bos arsalar bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak kuzeydogudan giineybatiya dogru daralan yamuk
bicimli olup kuzeyden giineye dogru egimlidir. Uzerinde ekonomik émriinii tamamlamis olan
depolama yapilari bulunmaktadir. Parselin kuzey smir1 Eski Ankara Asfaltt Caddesi’ne
yaklasik 185 m, dogu sinir1 (heniiz agilmamis) imar yoluna yaklasik 300 m cephelidir. Parsel,
bolgedeki tiim altyapr hizmetlerinden Yyararlanmaktadir. Koordinatlari; “40,890047 -
29,406645 bigimindedir.
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Degerleme
Konusu

Taginmaz

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Istanbul Ada No -

flcesi Tuzla Parsel No 1586

Mahallesi | Tepedren Yuzolgimiu (m2) | 36.912,51

Koyl - Yevmiye No 16491

Sokagi - Cilt No 18

MevKkii - Sayfa No 1777

Pafta No |- Tapu Tarihi 07.11.2014

Niteligi | Arsa

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS c¢iktisna gore,
tasinmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Mukellefiyetleri BoIGmu:
- Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine, sar1 ile boyali 89 m2’lik béliimde daimi hava irtifak
hakki (19.09.1997 — 3638).

Gayrimenkul Rehin Haklari Boliimii.
- Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, 35.000.000.- (para birimi belirtilmemis)
ipotek (07.11.2014 - 16491).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Tuzla Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmazin parselinin giincel
imar durumu; 19.03.2013 onay tarihli, 1/1.000 olg¢ekli Tuzla Orhanli Sanayi Bolgesi
Uygulama Imar Plam kapsaminda, “Sanayi Alani, KAKS: 0,80, Hmax: 2 Kat” bicimindedir.
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Degerleme konusu taginmaz iizerinde yeni depo yapilmak iizere avan proje caligmasinin
stirdiigi ve var olan depolarin, yeni planlanan deponun yapimina baslanmasindan Once
yikilacagi 6grenilmistir.

Tuzla Belediyesi imar Arsivi’'nde yapilan incelemede parsel iizerinde var olan eski depolama
yapilarina iligkin mimari proje, yap1 ruhsatt ve yapt kullanma izin belgesine
rastlanilmamistir. Taginmaz {izerinde var olan yapilara iligskin yap tatil tutanagi vb. olumsuz
herhangi bir belgeye de rastlanilmamastir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel {izerinde eski depo yapilar1 bulunmaktadir. Yeni deponun yapimina basglanmasiyla
birlikte yikilacaklart 6grenilen bu yapilar degerlemede goz Oniine alinmamistir. Parsel
Uzerinde var olan yapilarin oturum alanlar1 disinda kalan boliimlerde dogal bitki ortlisti ve
degisik tiir ve yaslarda agac¢lar bulunmaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilagsma
Yapilagsma heniiz baglamamis olup proje asamasindadir.

2.4.2.1. Yapilasma Projesine Iliskin Bilgiler

Miisteriden alinan avan projeye gore, yaklasik 78.108 m2 yapi insaat alanli, 3 kattan olusan
depo yapimi s6z konusudur. Depo tek bloktan olusacak olup 2. bodrum kat 24.805,48 m2, 2.
bodrum asma kat1 1.857,71 m2, 1. bodrum kat 25.070,50 m2, 1. bodrum asma kat1 1.857,71
m2, zemin kat 22.827,62 m2, zemin asma kat1 1.689,25 m2 yap1 insaat alanl olacaktir.

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Son U¢ Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu taginmazin; niteligi, yuzolgimi ve imar durumunun son ii¢ y1l igerisinde
degismedigi anlagilmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, 07.11.2014 giinii Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin miilkiyetine ge¢cmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan 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 ger¢evesinde belirlenmistir.
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Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlarr:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

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

AN NI NN

Bir tasmmmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gdsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dist etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

3.3. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Lojistik, sanayi ve depolama amacli olarak gelisen bir bolgede bulunmast,
- E-80 Karayolu’na yakin olmasi1 nedeniyle ulasiminin kolay olmasi,
- Sanayi bolgelerine yakin olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Co6ziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiiridiir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazIigi nedeniyle tlim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kalicilifi ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimimi belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

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

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

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim acisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gergekei kullanim secene§i igin
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finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) ¢alismas1 yapilir. Oteki smamalarin yam sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sitnamasinda da en iy1 degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu taginmazin parselinin “Sanayi Alan:” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi sagladig1 kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Arsa (Century21l Gayrimenkul / 530 - 173 60 22): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayn1 bolgede, ayni imar durumuna sahip, 5.050 m2 yuz6lglmli arsa 6.500.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.287.- TL]

- Satihk Arsa (Ilgin Gayrimenkul / 542 - 550 20 24): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 95.000 m2 yizolcumlu arsa 125.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.316.- TL]

- Satihik Arsa (Mustafa Aydogdu / 530 - 642 80 89): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 5.020 m2 yuzOlgumlu arsa 6.500.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.295.- TL]

- Satihk Arsa (Remax Vadi / 532 - 577 25 01): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 5.022 m2 yuzOlgumlu arsa 6.600.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.314.- TL]

- Satihk Arsa (Akttel Avrupa Gayrimenkul / 532 - 214 94 77): Degerleme konusu
tasinmaz ile ayn1 bolgede, Sabanci Universitesi yaninda, ayn1 imar durumuna sahip, 5.800
m2 yuzo6lcimli arsa 8.150.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.405.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin bolgede
yapilan arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 1.250 — 1.400 TL araliginda oldugu
gorilmiis; degerleme konusu tasinmazin metrekare fiyatinin 1.325.- TL olabilecegi sonucuna
ulastlmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (36.912,51 m2 x 1.325.- TL) =
48.909.000.- TL olarak 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.
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3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
180.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Tasinmaz tizerindeki ekonomik Omriinii tamamlamis yapilar, planlanan yeni deponun
yapimina baslamasiyla birlikte yikilacaklari igin, sigorta degerleri yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
bagvurulmustur. Tuzla Belediyesi’nde yapilan incelemelerde, yapilagsmayla ilgili herhangi bir
mimari proje ve yapi ruhsatina ulasilamamustir. Parsel Gzerinde yapilmasi planlanan depo
binasina iligkin avan proje ve Ongoriiler miisteriden elde edilmistir. Avan projenin ilgili
belediyece oldugu gibi onaylanmamasi durumunda olusabilecek farkliliklar, hesaplamalar ve
buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

Giincel imar plan1 ve avan proje cercevesinde tasinmazin ilizerine depo yapilip bugiinkii
kosullarda kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri {izerinden taginmazin arsa
degerine ulasilmaya calisilmistir. Degerlemesi yapilan taginmaz {izerinde yapilmasi
ongorilen depolama yapisi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilari igin
yapilan aragtirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Sarigiil Gayrimenkul / 532 - 532 703 02 28): Degerleme konusu taginmaz
ile aym1 bolgede, toplam 3.000 m2 kapali alanli depo binasi, aylik 50.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 16,67.- TL]

- Kiralik Depo (Coldwell Gayrimenkul / 546 - 948 85 76): Degerleme konusu taginmaz
ile aynm1 bolgede, toplam 10.200 m2 kapali alanli depo aylik 175.000.- TL’den Kiraliktur.
[Metrekare kira fiyati: 17,15.- TL]

- Kiralik Depo (Atasehir Gayrimenkul / 532 - 660 02 89): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayni bolgede, toplam 3.000 m2 kapali alanli depo binasi, aylik 45.000.- TL’den kiraliktur.
[Metrekare kira fiyat:- 15,00.- TL]

- Kiralik Depo (Remax Terminal / 533 - 388 60 87): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
boélgede, toplam 6.000 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik 95.000.- TL’den kiraliktur.
[Metrekare kira fiyati- 15,83.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan taginmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarimin 15 - 17 TL araliginda degistigi
goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, degerleme konusu taginmazin, yiizél¢iimii ve TEM Otoyolu’na
yakinligr géz oniinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 16,25.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 1.319.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Proje gelistirme yontemi uygulanan tasinmaz GYO mulkiyetindedir. GYO’larin etkinlikleri
dolayisiyla elde ettikleri kazanglar, kurumlar vergisinden ayrik (istisna) tutulmus olup gelir
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vergisi stopaj orani ise % 0’dir. Bu kapsamda GYO’lar portfoy kazanglari iizerinden
kurumlar vergisi 6demezler. Buna karsin, degerleme konusu taginmazin normal piyasa
kosullarinda saglayacagi gelir {izerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir
tzerinden kurumlar vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu
tasinmazin geliri ve dolayisiyla degeri yliksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu
tasinmazin miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum
GYO igin ancak 6zel deger tanimi kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini
belirlemeye yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diigiilmiistiir.
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Proje Gelistirme Yontemi Ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma
Tablosu
Arsa Lejanti |Sanayi (Depolama) Alani
Arsa Yuzélcumi (m2) 36.91251
Toplam Yap1 Insaat Alam [KAKS] (m2) ' 2,12 |~ 78.108
Yapilarm Bitirilme Siiresi (Ay) ~ 18
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 78.108
Depo Y ap1 Birim Maliyeti (TL) | 3-A 590
Yapi Giderleri (TL) 46.083.720
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) |- 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Yapt Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) I - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) %5 2.304.186
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 0 0
Oteki Giderler [yonetim, sigorta vb.] (TL) % 1 460.837
Toplam Yapim Giderleri (TL) 48.848.743
Giincel Kapasite Kullanimu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 78.108
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 16,25
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 15.231.060
Giincel Kapasite Kullanmu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanim [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 12.184.848
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) ~ 25
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Basit Faiz Oram % 10,00
Girisimcilik (Muteahhitlik) Kar1 Orani - Risk Primi Oram (Y1llik) % 5,00
Yilik Beklenen Ortalama Getiri Oram % 15,00
Enflasyon Oram = TUIK'in 12 Ayhk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram % 8,75
Gercek (Reel) Indirgeme Orani % 5,75
Anaparaya Donistiirme (Kapitalizasyon) Oram % 9,75
Bir Yilik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasimmazin Bugiinkii Degeri (TL) 112.788.423
Arsa Artik Degeri
Tasmmazmn Yapih Degeri (TL) 112.788.423
Toplam Yapm Giderleri (TL) 48.848.743
Girisimei I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 6.778.099
Girisimeilik (MUteahhitlik) Kar1= Risk Primi Tutar1 (TL) 8.459.132
Tasmmazm Yapih Degeri i¢indeki Arsa Pay: Tutari (TL) 48.702.449
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.319
Aciklama
1. Kapasitenin en uygun dlzeyde kullanilacagi; Kapasite kullanim oraninin yiikseltilemeyecegi ve bu nedenle de
harcanabilir (net) gergek (reel) gelirin yillara gére artmayacagi varsayilmigstir.
2. Yap: alani (KAKS) olarak, imar planina gore yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen
alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlar: da iginde olarak) dikkate alinmaktadir. EKksik ya da fazla
(kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Degerleme konusu taginmazin {izerinde yapilmasi planlanan depolama yapisiyla ilgili olarak,
06.08.2015 glin ve REYS-201500031 sayili kira degeri raporumuz bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin arsa degert,

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, 48.909.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 48.702.000.- TL’dir.

Tasinmazin arsasmin gercekci piyasa degerinin maliyet yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 48.909.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Tuzla Belediyesi’nde yapilan incelemelerde, yapilasmayla ilgili herhangi bir mimari proje ve
yap1 ruhsatina ulasilamamustir. Parsel (zerinde yapilmasi planlanan depo binasina iligkin
avan proje ve Ongoriiler miisteriden elde edilmistir. Avan projenin ilgili belediyece oldugu
gibi onaylanmamasi durumunda olusabilecek farkliliklar, hesaplamalar ve buna bagh
sonuclarda degisiklik yaratabilecektir.

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

4.4, Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Mikellefiyetleri Bolumii’'nde; “Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. lehine hava irtifak hakki”

- Gayrimenkul Rehin Haklari Béliimii’nde; “Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine ipotek”

kayitlar1 yer almaktadir. S0z konusu kayitlarin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu taginmaz {izerinde yapimi planlanan depo, avan proje asamasinadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar: Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olup iizerinde yeni depo yapilmak iizere avan
proje calismasinin siirdiigii ve var olan ekonomik Omiirlerini tamamlamis depolarin, yeni
planlanan deponun yapimina baslanmasindan once yikilacagr 6grenilmistir. Bu durumuyla,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde
cercevesinde, tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde bulunmasinda bir
sakinca yoktur.
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BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, yuzél¢imi, ulasim ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Istanbul 1li, Tuzla ilgesi, Tepedren Mahallesi, 1586 parsel sayili, 36.912,51 m2 yiizdl¢iimlii,
tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV haric, 48.909.000.- TL (16.785.874.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 57.712.620.- TL (19.807.331.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

o —
Degerleime Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
Eyup AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799

 Bu rapor incelemelerin yapildig: 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

Degerleme
Konusu
Tasimmma:

Degerleme
Konusu
Tasimmma:

A,
."E

V4
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6.2. Fotograflar

Degerleme
Konusu
Tasimmmaz
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Degerleme
Konusu
Tasinmaz
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6.3. Tapu Kaydi

| GYO

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zomin Tipi AnaTasnmaz Mevidi GOL BAYIRI
Zemin No AT Cit / Sayfa No 10477
0/ liga [ETANBUL f TUZLS, Ada / Parsal ! 158E
Kurum Adi Tuzla Yiizficlim 3881251000
Mahalle § Ky Adi TEFEOREN Mahalesi Ana Taginmaz Mitellk Arsa
| Agidama Malik / Lehdar Tarlh - Yevmiys
frtifak |HEU PARSEL ALEYHIME T E K TURKIVE ELEKTRIK AT 1909.1907 - 3633
A5 GEN WD LEHIME SARILE Brrvall B8 L KISIMOA Dl Hie IRTIEAK
HA| TESIS] 191091967 . 3838

MUOLKIYET BILGILERI
Mialik Higsa Pay/Payda | Edinme Sababi - Tarih - Yavmiya
REYEAS GAYRIMENKLIL YATIRIM CRTAKLIGI ANONM SIRKETI 1000/ 1000 Satig ve lpotek - 7.11.2014 - 15491
otk
Alacakl Borg Dereca Tasls Tarh - Yevmiye
TURKIYE I BANKASIAS. 135000000,00 e _TA1.204 - 16451
Ipatedin Konuldudu Hisss Bligis!
Tagmmaz Hissa Pay/Payda Mallk Tascll Tarih-Y
Tuzla T TEPEDREN Manallesi Ada 1585 Parsal 1000000 REYSAS 1112044 - 16401
Gy RIMEMKLI
YATIRE CRTAKLIG]
ARCII SIRKETI
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6.4. imar Durumu
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e

T.C. | EELL ;
TUZLA BELEDIYE BASKANLIGI CERANCoRr oS

Imar ve Sehircilik Mikdielig ==
Sayi i 1B916419-310.05-E.9677 - 3565( 19/11/2015
Konu :  imar Durum Belgeleri

Savin KAAN ALTINOGLU

icadiye Mah. Diindar Sok. No:15 Giiven Apt
UskiidarAST

figi : 191172015 tarih ve 9737 savah dilekee

Ngi dilekgeniz tetkik edilmiz olup, Tuzla Tepesiren 1586 parsel sayih yer 19.03.2013 tasdik
tarihli /1000 dlgekli Turla Orhanli Sanayi Bilgesi Uvgulama [mar Plamnda E:0.80, Hmax:2 kat
yapilanma sartlannda sanayi alanmda kalmaktadir.

Bilgi edinilmesini nca edenm.

lzzet GOZEN
[mar ve Sehircilik Mildir V.

MK

5070 sayili kanun geregince E-IMZA ile imzalanmistir, [R:110931311]
Doprulama Adresi : hitps-Vebelediye. tuzla bel inBelgeDogrula =1 0282

Evliya Celebi Mahallesi Hatboyu Caddesi No:17 Tuzla 34945 1ISTANBUL
Telefon: 444 0 906 Faks: (02163 581 4769  Hamvlavan : S.CARIKLI
tuzlabeli@iela bel.ir Elektronik AJ: www.nuzla.bel.ir
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6.5. Avan Mimari Proje

6.5.1. Vaziyet Plam
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6.5.3. Kesit
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6.6. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

ﬁ =

Sermaye Plyasam

e S v 00 Bun.usu

Tarih : 07 .08.2014 Mo ; 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasas Kumlu'nun SercVILL Moc34 savih "Sermaye Pivasasinda Fagliyette
Bulunsnbar Igin Lisansdama ve Sicil Tuomays liskan Esislar Fakkesda Teblid'i wvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmughr.

&, '
Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LiSANSLAMA VE siCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)
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6.7. Sorumlu Degerleme Uzmanminin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 15.08 2008 Mo 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu' nun Serl: VI, No:34 saah “Sermaye Plyasasinca Faallyeme
Bulunaniar Igin Lisanslama wve Sicil Tutrmanya liiskin Esastar Hakkinda Tebig™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmustir.
[

7 %

kay ARTKAN
GENEL SEKRETER
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