Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

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

1 ADET ARSA

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlamis 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 16.01.2015
Rapor No REYS-201500001
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 15.01.2015
Dayanak Sozlesmenin Tarih ve 14.01.2015 - 001
Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi Ornek Mahallesi, 1589 Sokak, Esenyurt / Istanbul
Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsa

o Istanbul 1li, Esenyurt Tlgesi, Esenyurt Koy,
Tapu Kayit Bilgileri F21D18C2A18C2D Pafta, 2642 Ada, 1 Parsel
Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Sanayi Alani, Ayrnik Diizen, KAKS: 1,50, Hmax:
Durumu 12,50 m

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Pazar Degeri

43.000.000.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla 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 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 Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8, Sancaktepe/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Refael Duvenyaz’in milkiyetinde bulunan istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Koyii,
F21D18C2A18C2D pafta, 2642 ada, 1 parsel sayili, 21.536,25 m2 ylzolcumla, “arsa”
nitelikli 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 tagmmaz; “Ornek Mahallesi, 1589 Sokak, 2642 Ada, 1 Parsel,
Esenyurt/[stanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Ornek Sanayi Bolgesi olarak bilinen
bolgede bulunmaktadir. BOlgede, agirlikli olarak depolama amagli olarak yapilasmanin
stirmekte oldugu goriilmektedir. Taginmazin yakin ¢evresinde Alkoop Sanayi Sitesi, cesitli
biiyiikliikte depolama ve lojistik amacl yapilar ve ticari isletmeler yer almaktadir.
Tasmmazin ham toprak yol olan 1589 Sokak’a yaklasik 220 m cephesi bulunmaktadir. imar
planinda dngoriilen 6teki yollar heniiz agilmis degildir.

Degerleme konusu tagsinmaz, kuzey, dogu ve bati1 cephelerde yollar ile sinirli olup glineyde
2642 ada 2 parsele bitisiktir. Egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak
dikdortgene benzemektedir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmaktadir. Koordinatlari;
41.069696, 28.640648 bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No 2642

Tlgesi Esenyurt Parsel No 1

Mabhallesi |- Yuzolgimi (m2) | 21.536,25

Koyu Esenyurt Yevmiye No 10192

Sokagi - Cilt No 326

Mevkii Haramidere Sivat Sayfa No 32368

Pafta No |F21D18C2A18C2D Tapu Tarihi 15.12.1998

Niteligi | Arsa

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Refael Duvenyaz Tam
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Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi bilgi sisteminden 15.01.2015 glni saat 08:34°te alinan
TAKBIS ¢iktisia gore, tasmnmazin tapu kiitiigiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Esenyurt Belediyesi’nden alinan yazili imar durumuna gore, degerleme konusu
F21D18C2A18C2D pafta, 2542 ada, 1 parselin giincel imar durumunun, 1/1000 Olcekli,
12.07.2013 onay tarihli Esenyurt TEM Giineyi 1. Etap Uygulama Imar Plan1 kapsaminda,
“Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 1,50, Hmax: 12,50 m” bigiminde oldugu 6grenilmistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yap1 bulunamamaktadir.

2.4.2. SUrmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilagsma

2.6. Son U¢ Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tagimmazlarin miilkiyeti, niteligi, yizolgimi ve yapilasma durumunun
son ii¢ y1l icerisinde degismedigi gorilmiistiir.

Degerleme konusu taginmazin imar durumu, 12.07.2013 onay tarihli Esenyurt TEM Giineyi
1. Etap Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, “Sanayi Alani” olarak belirlenmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

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

3.2. Kullanilan Deger Tamim ve Varsayimlar
Degerleme c¢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 alic1 ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
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altinda yapacaklari anlagsma g¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v" Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alic1 ve satici taginmazla ilgili tiim konular1 eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi 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 Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Lojistik ve depolama amagli olarak gelisen bir bdlgede bulunmasi,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulagiminin kolay 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 6zgili 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimimi 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 s&yle 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. Coéziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢cim agisindan olanakli birden ¢ok akile1r kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilc1t ve gerceke¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iy1 degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.
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Bu c¢ergevede, degerleme konusu taginmazlarin parsellerinin  “sanayi alami” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri
3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Arsa; Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
yapilan aragtirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

Satihk Arsa (Mert Aktas / 532 - 365 89 96): Degerleme konusu taginmazin kuzeyinde,
yaklasik 100 m uzaklikta, benzer konumlu (1403 ada, 7 parsel), ayn1 imar kosullarina
sahip, 6.000 m2 yizolcuimlu arsa yaklasik 11.750.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare sats
fivati: 1.958.- TL]

- Satihk Arsa (Remax Delta — Mehmet Kaplan / 212 — 858 02 02): Degerleme konusu
tasinmazin kuzey dogusunda, yaklasik 150 m uzaklikta, daha iyi konumda, cadde cepheli
ayni imar kosullarina sahip, 7.033 m2 ylzolcimll arsa yaklasik 16.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 2.275.- TL]

- Satihk Arsa (Dizayn Emlak / 534 - 485 95 42): Degerleme konusu taginmazin giiney
dogusunda, yaklasik 400 m uzaklikta, daha iyi konumda, cadde cepheli ayni imar
kosullarina sahip, 15.800 m2 yiuzo6l¢imli arsa yaklasik 38.000.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyatr: 2.405.- TL]

- Satihk Arsa (Kent Emlak / 532 — 255 16 21): Degerleme konusu tasinmazin giiney
dogusunda, yaklasik 300 m uzaklikta, daha iyi konumda, cadde cepheli ayni imar
kosullarina sahip, 7.000 m2 yuzol¢cimli arsa yaklasik 17.000.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyatr: 2.429.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin yapilan
arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 1.950 — 2.400 TL araliginda degistigi goriilmistiir.
Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin, yuzolgimi, imar durumu ve ana caddeye
uzakligr g6z énunde bulundurularak, piyasa metrekare satis fiyatinin 2.000.- TL olabilecegi

sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin degeri; (21.536,25 m2 x 2.000.- TL) = ~
43.000.000.- 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 6zgililenmis alanlar s6z konusu degildir.
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3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve arsa degeri goz oniine alinarak, aylik 85.000.- TL dolayinda bir
kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagsma yoktur.

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¢lariin Uyumlastiriimasi
Yalnizca bir degerleme yontemi kullanilmistir.

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

4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Ilgili A¢iklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

4.5. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiine Alinabilirlik
Tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiine alinmasinda sakinca yoktur.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yiizolcimi, ulasimi ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Refael Duvenyaz’in milkiyetinde bulunan istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Esenyurt Koyii,
F21D18C2A18C2D pafta, 2642 ada, 1 parsel sayili, 21.536,25 m2 yiizol¢imli, “arsa”
nitelikli tasinmazin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz d&zellikleri g6z 6nlinde
bulunduruldugunda, guncel satis degerlerinin, KDV harig;
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43.000.000.- TL (18.594.595.- USD) (*);

olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

(*): Merkez Bankasi’'min 16.01.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD= 2,3125.- TL
tizerinden hesaplama yapilmigstir.

i.'*‘;'_hﬁ\(A
Degerlemg€yi Yppan Rapor Kontrol
Eyup KUT Miistak Duran SARIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmant

SPK Lisans No: 402955

e
ay

Fatih OZER
Sorumlu Degerleme Uzmant
SPK Lisans No: 400799 6

PR BTRAC 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 alinmamuistir.
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BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

il ilge Mahalle Ada Parsel Tapu Alan Mitedik Mevki Pafta

Estanbal Ez=mart Eszmpurt 2692 1 ZLE3E20md Arsa Haerarmidare srust FIID1BC2A1BC20

Komnsy Parseller Goster | Yard

N

Kadasiro kasman TREM Kadastro Dar=sa Tarstindan Saglsnmaktadir

6.2. Fotograflar
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6.3. TAKBIS Ciktis1

Raporiayan Tanh f Sast Bagvury No Drekant No Miltar
TEGM Paial |_15.ﬂ'l 015 NR-33:58 |JI'I-"IE--'|D4'." 201ED11 5524 FNi158 :1ﬁll1l'.l Tl
TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zamin Tipl AnaTasinme ki HARAMIDERE SIVAT
Zamin No 1ARRARNL Cilt f Sayfa Mo A ) AFAER
Il / lica ISTAMEUL | ESENYURT Ada / Parsal 4201
Kururm Adi Exarpurt m 153, 26000
Mahalle | Ky Ad ESENYURT Kiyt Ana Taginmaz Mitallk AREA
MOLKIYET BILGILERI
REFAEL DUVENYAZ 1000 ! 1000 Paylasgiras {Taksim) - 15.12. 19698 - 10162

6.4. imar Durumu
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Vhoky T.C 5
A ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGI
frimudimentdl imar ve Sehircilik Miidiirliigii
]
SAYT: 56517060/ 1250 I:S‘S\’L._ 16.01.2015

KONU: Imar Durumu hk.

Reysas Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.
Abdurrahman Gazi Mah. Bahriye Sok. No:8
Sancaktepe/iSTANBUL

flgi: 15.01.2015 tarih ve 5312/1060 sayili yazist

ilgi yazimzda belirtmis oldugunuz, Esenyurt {Igesi Akcaburgaz Mahallesi 2642 ada 1 parsel,
Istanbul Bityiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1529 sayili karan, ile onaylanan
Esenyurt Tem Giineyi 1. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda E:1.50 hmaks:12.50
Sanayi Alaninda kalmaktadir. S6z konusu taginmazin yola terki bulunmaktadar.

Bilgilerinize rica ederim.

Muyta{a AKBOGA
Biskan a.

Baskan Yardimecis:

Esenyurt Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Midirliigi - Dogan Arasli Bulvan 34510 ESENYURT / ISTANBUL
TEL : (0212) 622 03 33 Fax : (0212) 622 03 99 www.esenyurt.bel.tr
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6.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

Tarik : 15,08 2008

Fatih OZER

Aol

fkay ARGmAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansiru almaya hak kazanmugbr,

6.6. Odenen Harclarin Makbuzlar

Tapu Harc1 (16,00.- TL)

¥4 Ziraat Bankasi

Tapu Bagvuru noc 1724 15043408
Falura no : 279823310

Odayen TCKNAVKN: 3330730793
AdeSoyad | 28412

Son ddamea tr @ 31.12.2015 DD:00:00
‘ergi daires! - 000000

Banka dakont no: 45400062697
Taraflar FATH OZER:

Hesabredan 16,00 TL (¥alne OMALTITL) Galdmigtir
1501201 5-0831 30 INTTTAHS INTERNET

Merkaz: Doganbey Manallesl. Atk Bulvan ho: 8 08107 AlnndagiANKARS
Ticasat Sacil Noc 1148
www Ziraathank oom.ir

SUBE KOOHUAD : 0824BASLARBASKHETANBUL SUBES] EMEK TASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE

IBAM : TRSS 0001 0008 2463 2691 1950 01 DANISMANLIK ANONIM SIRKETI

HESAP MUMARAS] 1 0824/53289118-5001

VERG] DAIRESI 1 KOZYATAGIVERGID EMEKTASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE DAN.AS.
VERGH KiM LIK MO T 3330730793 ALTUNLZADE MAH.

ISLEM TARIH © ASAMI2015-08:31:26-FO0 18T ICADIYE BAGLARBASICD. NO: 2 B UsKUDAR IST
VALOR : 15012015

FSLEM YERI . INTERMET

KURUM TAHSILATI

Saygilanmzia
T.C ZIRAAT BANKASIAS
INTERMET SUBES]

Taraflar arasmda [Gm uyagmazidanda, Eankanin defter kRyman wo balgelen, mdsteniti olsun ol mssn, kesin ve aksl ilar] sdn dedil niteligindedi

Sayfa 14 /14

www.emeldd com. i

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefor - =90 (216) 201 21 12
Fahs = 90(216) 201 2115



