Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - SANCAKTEPE - SAMANDIRA

1674 PARSEL

Bu tasinmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnrm 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 29.09.2015
Rapor No REYS-201500021
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 28.09.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Eyip Sultan Mahallesi, 9 - 10 Pafta, 1674 Parsel,
Sancaktepe / Istanbul

Tasinmazin Kullamim Durumu Tir Parka

Tapu Kayit Bilgileri

Istanbul 1li, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
9 - 10 Pafta, 1674 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Konut Alam, Ayrik Diizen, 5 Kat, TAKS: 0,40,

Durumu KAKS: 1,30

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 20.489.000.- TL

Pazar Degeri KDV Dahil: 24.177.020.- 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 iligkisi 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 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, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 9 - 10 pafta, 1674 parsel sayli,
10.783,80 m2 yiizolgtimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “tarla” olan, Reysas Tasimacilik ve
Lojistik Ticaret A.S.’nin miilkiyetinde bulunan 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 tasinmaz; “Eylp Sultan Mahallesi, 9 - 10 Pafta, 1674 Parsel,
Sancaktepe/Istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Ulubatli Hasan Caddesi iizerinden
Yakacik yoniine dogru ilerlenip sag kol iizerinde bulunan Abdiilhamit Caddesi iizerinden
yaklasik 500 m ilerlendiginde sag kol iizerinde konumludur. Taginmazin bulundugu bdlgede,
agirhikli  olarak konut amagli olarak yapilasmanin siirmekte oldugu goriilmektedir.
Tasinmazin yakin cevresinde Askeri Havaalani, Sancaktepe Ilce Emniyet Miidiirliigii,
Sancaktepe Agiz ve Dis Saglig1 Merkezi ve 4 — 5 katl apartmanlar yer almaktadir. Tasinmaz
Tem Otoyolu’na yaklasik 200 m uzakliktadir. Tasinmazin, Miiminler Caddesi’ne yaklasik 50
m, Abdiilhamit Caddesi’ne yaklagik 60 m cephesi bulunmaktadir. Taginmazin 6teki sinirlar
komsu parsellerle sinirlidir.

Degerleme konusu tasinmaz, glney cephede Abdilhamit Caddesi’ne, kuzey cephede
Miminler Caddesi’ne, dogu cephesi agilmamis imar yoluna, bati cephesi 1566 parsel ve 7489
ada 1 parsele bitisiktir. DUz bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak yamuga
benzemektedir. Uzerinde prefabrik olarak insa edilmis yaklasik 100 m2 yap1 insaat alanli 2
adet prefabrik yapi bulunmaktadir. Tasinmaz giincel durumda tir parki olarak kullanildig:
goriilmiistiir. Koordinatlari; “40,591070, 29,125729” bigcimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No -

Tlgesi Sancaktepe Parsel No 1674

Mahallesi | Samandira Yuzolgimi (m2) | 10.783,80

Koyu - Yevmiye No 9005

Sokagi - Cilt No 208

Mevkii - Sayfa No 20816

PaftaNo |9-10 Tapu Tarihi 27.10.2004

Niteligi | Tarla

Sahibi Adi, SO}_/ad / Unvan Pay Orani
Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. Tam

29.09.2015 giind saat 17:41’de Tapu ve Kadastro Genel Miidirligii bilgi sisteminden alinan
TAKBIS ciktisina gore, tasinmazin tapu kiitiiglinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Bolumii:

- Askeri havaalan1 giivenlik bolgesi igerisindedir (17.02.1987 — 754).

Askeri Yasak Bolgeler, Giivenlik Bolgeleri ve Yasamsal Onemdeki (Stratejik) Oteki Bolgeler

Belirtmesi

a) 2565 sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun 1 ve 2. maddelerine

gore;

- Yurt savunmasi bakimindan yasamsal onemi bulunan askeri yapilar ve bélgeler ile
simirlarin, giivenlik ve gizliligini saglamak icin bunlarin cevrelerinde, kiyilarinda ve
havalarinda; birinci ve ikinci derece kara, deniz ve hava askeri yasak bolgeler;
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- Yurt savunmasi ya da yurt ekonomisine onemli olgiide katkida bulunan ya da bir
boliimlerinin bile yikima ugramasi, siirekli ya da gegici bir siire icin etkinlikte
bulunamamalart durumunda ulusal giivenlik ya da toplum yagsami bakimindan olumsuz
sonuglar dogurabilecek yer ve yapilar; oteki askeri yapt ve bolgeler ile kamu ya da ozel
kuruluslarin tiim yer ve yapilarimin ¢evresinde askeri ve ozel glivenlik bélgeleri

kurulabilir.

b) Yine, Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik Bolgeleri Kanunu’nun 28. maddesine gore; askeri
yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerinin disinda, Genelkurmay Baskanhigi'nin onerisi
Uzerine, askeri vasak bolgelere vakinligi va da vasamsal onemdeki (stratejik) oteki
nedenlerle belirlenecek bolgelerde yabancilarin tasinmaz edinemeyeceklerine ve olur
alimmadik¢a kira karsihigi tasinmaz tutamayacaklarina, Bakanlar Kurulu’nca karar
verilebilir.

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin 5. fikrasina gore; askeri yasak bolgeler, askeri
giivenlik bolgeleri ile yasamsal onemdeki (stratejik) bolgelerin harita ve koordinat degerleri
18.05.2012 giiniinden baslayarak en geg¢ bir yil icinde ve bu yerlerle ilgili degisiklik
kararlarina iliskin harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildigi giinden baslayarak bir
ay icinde Milli Savunma Bakanligi’nca, dzel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina iliskin
harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanhgi nca aym siirede Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii 'niin bagh oldugu Bakanlhiga génderilir ve 18.05.2013 giiniinden baslayarak bu
belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiliir.

2565 sayili Askeri Yasak Bdélgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun 7. maddesi uyarinca
birinci derece askeri yasak bélgeler kapsamindaki tasinmazlarin kamulastiridmast zorunlu
oldugundan, ilgili tasinmazin tapu kiitiigiine kamulastirma belirtmesinin de islenmis olmasi
gerekir. Tapu kiitiigiinde kamulastirmaya iligkin bir yazim bulunmuyorsa, tasinmazin yer aldigt
bolgenin birinci derecede askeri yasak bolge olmadigi soylenebilir.

Birinci derece askeri yasak bdlgeler disindaki oteki askeri yasak bélgeler, giivenlik bélgeleri ve
yvasamsal 6nemdeki (stratejik) bolgeler icin, genel olarak agagidaki kosullar gecerlidir:

- Bu bolgelerdeki tasinmazlar kamulagtirilabilir.

- Askeri giivenlik bélgelerindeki kamulastirdmayan mallar yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilere satilamaz, aktarilamaz ve kiraya verilemez.

- Ozel giivenlik bélgelerinde bulunan tasinmazlar yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
yasalarima gore kurulan tiizel ticaret ortakiliklar: disindaki yabanci tiizel kigilere satilamaz,
aktarilamaz ve kiraya verilemez. Bu tasinmazilarin yabanct uyruklu gercek kigilere satilmasi,
aktarilmasi ve kiraya verilmesi taginmazin bulundugu yerdeki valiligin oluruna baghdur.

- Tirkiye'de kurulmus yabanci sermayeli ortakliklarin; askeri yasak bolgeler, guvenlik
bolgeleri ve yasamsal onemdeki oteki bolgelerde tasinmaz edinimleri, Genelkurmay
Baskanlhigi’'nin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin; o6zel giivenlik bolgelerindeki
tasinmaz edinimleri ise, tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin oluruna baghdir.

- Tiirk vatandaslar:, bolgede oturmak, tarim yapmak, gecim ugrasilarim (meslek ve
sanatlarin) yiiriitmek konularinda ozgiirdiirler. Ancak, bélgede oturmakta olanlar disindaki
Tiirk vatandaglarimin bolgede oturmalari, tarim yapmalari, gegim ugrasilarint stirdiirmeleri
Bakanlar Kurulu karart ile stmirlandirilabilir.
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- Yapim (insaat), kazim (hafriyat), degisiklik (tadilat), orman yetistirmek gibi konular igin,
askeri yasak bélgeler, giivenlik béolgeleri ve yasamsal onemdeki oteki béolgelerde yetkili
komutanlhigin, ézel giivenlik bélgelerinde valiligin olurunun da alinmasi zorunludur. Yetkili
komutanlik¢a ya da valilikce olur verilmeyen ya da gerekli goriilen kosullara uymayan
yapim ve eylemler durdurulur. Boyle yapilar, yetkili komutanhgin ya da valiligin
belirleyecegi ve bildirecegi siire i¢inde yiktirilir.

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Sancaktepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin
guncel imar durumu; 15.02.2010 onay tarihli, 1/1000 6lcekli Sancaktepe Uygulama Imar
Plan1 kapsaminda, “Konut Alani, 5 Kat, TAKS: 0,40, KAKS: 1,30” bi¢imindedir. Alinan
bilgiye gore, tasinmazin giincel durumda yaklasik 474 m2’lik bolumi yol ve 3.330 m2’lik
bolimii belediye hizmet alan1 olmak fiizere yaklasik 3.804 m2’lik bolumu kesintisine
ugrayacaktir.

Her ne kadar tapu kiittigtindeki niteligi “tarla” ise de, daha 6nceden DOP kesintisine ugramis
olmasi nedeniyle, tasinmazin yol ve belediye hizmet alani i¢inde kalan boliimlerine, miilk
sahibi bagislamadikca bedelsiz olarak el konulamaz.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Degerleme konusu taginmaz izerinde herhangi bir yap1 bulunamamaktadir.

2.4.2. Surmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.2.1. Yapilasma Projesine Iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yap1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Son Ug¢ Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu taginmazin niteligi, yiizolglimii, yapilasma ve mulkiyet durumunun son ¢
yil icerisinde degismedigi goriilmiistiir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da smirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.
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3.2. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme c¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ergevesinde 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 alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma cergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

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 bigimlerde 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 Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Yapilagmanin olduk¢a yogun oldugu bir bolgede yer almasi,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Siirekli 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 lizerindeki 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.
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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¢cim agisindan olanakli birden ¢ok akile1r kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilc1 ve gerceke¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismas:i yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iy1 degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ercevede, degerleme konusu taginmazlarin parselinin “konut alani” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanim1 saglayacagi kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Arsa (Uzunlar Diyar Emlak / 532-646 09 82): Degerleme konusu taginmazla
ayni bolgede, ayni imar kosullara sahip, 1.780 m2 yiizol¢iimlii arsa 3.300.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.854.- TL]

- Satihk Arsa (Vefa Gayrimenkul / 535-580 47 05): Degerleme konusu taginmazla ayni
bolgede, ayn1 imar kosullarina sahip, 1.800 m2 ylzo6lciimli arsa 3.300.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.833.- TL]

- Satihk Arsa (Sait Baran / 531 — 845 74 39): Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede,
ayni imar kosullarina sahip, 7.000 m2 yiizolgiimli arsa yaklasik 13.300.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.900.- TL]

- Satihk Arsa (Denge Emlak / 553 — 227 73 62): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, ayn1 imar kosullarina sahip, 24.552 m2 yiizdl¢limlii arsa yaklasik 47.000.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.914.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in yapilan
arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 1.830 — 1.915 TL araliginda degistigi goriilmiistiir.
Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasmmmazin, yizolgima, imar durumu ve ana caddeye
uzaklig1 gbz oninde bulundurularak, piyasa metrekare satis fiyatinin 1.900.- TL olabilecegi

sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin degeri; (10.783,80 m2 x 1.900.- TL) = ~
20.489.000.- 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 75.000.- TL dolayinda bir
kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
bagvurulmustur. Giincel imar plani ¢ergevesinde tasinmazin tizerine konutlar yapilip bugiinkii
kosullarda satilmas1 durumunda elde edilebilecek satis hasilati lizerinden tasinmazin arsa
degerine ulagilmaya caligilmigtir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz {izerinde yapilmasi Ongorilen konut yapilart ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular
asagidadir:

- Satihk Daire (Retlirk Emlak / 532 — 273 37 26): Degerleme konusu taginmaza yakin
sitede, Egeboyu Sitesi’nde 8 katli binanin 7. katinda, 153 m2 yapi ingaat alanli, 3+1 daire
600.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 3.921.- TL]

- Satihk Daire (Zenpa Grup / 543 — 545 98 27): Degerleme konusu taginmaza yakin
sitede, Egeboyu Sitesi’nde 8 katli binanin 6. katinda, 153 m2 yap1 insaat alanli, 3+1 daire
600.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 3.921.- TL]

- Satihk Daire (Pamukcu Grup / 506 — 062 91 90): Degerleme konusu tasinmaza yakin
sitede, Kelebekia Sitesi’nde 5 katli binanin 4. katinda, 120 m2 yap1 ingaat alanli, 2+1 daire
475.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 3.958.- TL]

- Satihk Daire (Renas Grup / 533 — 280 08 36): Degerleme konusu tasinmaza yakin
sitede, Kelebekia Sitesi’nde 5 katli binanin 1. katinda, 120 m2 yap1 insaat alanli, 2+1 daire
425.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 3.541.- TL]

- Satihk Daire (Renas Grup / 533 — 280 08 36): Degerleme konusu tasinmaza yakin
sitede, Lagiin Sitesi’nde 4 katli binanin 2. katinda, 256 m2 yapi insaat alanli, 5+1 dubleks
daire 1.000.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 3.906.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmaz lizerinde yapilabilecek konutlar ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki konutlar igin yapilan arastirmalarda, satis igin istenen fiyatlarin 3.500 — 4.000
TL/m2 araliginda degistigi goriilmiis; degerleme konusu tasinmaz iizerinde yapilabilecek
konutlarin piyasa metrekare satis fiyatlarmin ortalama 3.750.- TL dolayinda olabilecegi

sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 1.903.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Proje gelistirme yontemi taginmazin GYO portfoyiine alinacagi varsayimiyla yapilmistir.
GYO’larin etkinlikleri dolayisiyla elde ettikleri kazanglar, kurumlar vergisinden ayrik
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(istisna) tutulmus olup gelir vergisi stopaj orani ise % 0’dir. Bu kapsamda GYO’lar portfoy
kazanglar1 {izerinden kurumlar vergisi 6demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin
normal piyasa kosullarinda saglayacagi gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde
edilen gelir Gzerinden kurumlar vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda,
degerleme konusu taginmazin geliri ve dolayisiyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlama,
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 icin yillik gelirden % 20 oraninda
kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Proje Gelistirme Yéntemi ile Arsa Degeri Bulma
Arsanin Lejanti |Konut
Arsa Ylzolgimii (m2) | 10.783,80)
Toplam Yapi insaat Alani [KAKS] (m2) 1,30 | 14.019
0
Yapim Maliyeti Satiglar

= Yapi Alani [KAKS] (m2) 14.019 . Satisi Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) % 20 2.804

§ |Yap! Birim Maliyeti (TL) 700 2 [Satilabilir Alan (m2) 11.215

> Yapi Giderleri (TL) 9.813.300) S |ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 3.750)
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Satis Tutar (TL) 42.057.000]

+ |Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) 0)
Yapi Giderleri (TL) 0 . |Satilabilir Alan (m2) 0]
Yapi Alani [KAKS] (m2) 0 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 0)
' |Yapi Birim Maliyeti (TL) 0 Satig Tutan (TL) 0|
Yapi Giderleri (TL) 0 Satigl Yapilamayacak Katlar Alani [Ortak Alanlar] (m2) 0)
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) . |Satilabilir Alan (m2) 0)
Projelendirme Giderleri (TL) % 5 490.665 Ortalama Metrekare Satig Fiyati (TL) 0)
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 2 196.266) Satis Tutarn (TL) 0
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb. ] (TL) % 1 98.133| [Toplam Satis Tutari (TL) 42.057.000
Toplam Yapim Giderleri (TL) 10.598.364|
Arsa Artik Degeri
Toplam Satig Tutan (TL) 42.057.000
Girigimci igin Firsat Maliyeti (TL) 2.737.137
Girisimcilik (Miteahhitlik) Karn Orani - Risk Primi (Yillik) % 6,50
Risksiz Getiri Orani (Yillik Basit) % 10,00
Yatinm Bedelinin Ortalama Geri Alinma Suresi (Ay) 36
Toplam Satig Tutari igindeki Arsa Payi Tutari (TL) 20.520.384
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.903
\Actklama

1. Yatinm bedelinin ortalama geri alinma siresi; yapilarin bitirilmesi, satiimasi ve satis hasilatinin timiyle elde edilmesi icin éngériilen ortalama siireye karsilik gelmektedir. Tim yapim
giderlerinin ve satislarin bugiinki ekonomik kosullarda yapildigi; harcamalarin asamali olarak yapilacak olmasi karsisinda satis hasilatinin harcamalara karsilik gelen béliimiiniin elde
edilmesi siirecinin, harcamalarla benzer asama ve tutarlar gercevesinde olusacadi; harcama bedeli karsiligi disindaki satis hasilatinin da yatirnm bedelinin ortalama geri alinma
siiresinin son giinii elde edilmis olacagi varsayilmaktadir.

2. Girisimci igin firsat maliyeti; 6zkaynagin yapi yapmaya yénlendirilmesi dolayisiyla, yatinm bedelinin ortalama geri alinmasi siiresi sonuna degin, elde edilmesinden vazgegilmis olan
devlet tahvili bilesik faiz getirisinin bugiinkii degerdir ve “risksiz getiri orani” lizerinden hesaplanmaktadir.

3. Girisimcinin (miteahhidin), parasini risksiz getiri oraniyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yiiksek kazang beklentisiyle kendi 6zkaynadi kullanarak yapi yapip sattigi
varsayilmaktadir. Risksiz getiri orant ile birlikte yatinmdan beklenen toplam getiri oranini olusturan girisimcilik (yiiklenicilik) kari orani; yatirimin yénetimi, yapim siirecinde ya da
satislarda ortaya ¢ikabilecek gecikmeler, satis bedellerinin elde edilmesinde yasanabilecek kayiplar, satis fiyatlarinda olusabilecek gerilemeler, piyasa faiz oranlarindaki yiikselmeler|
gibi risklerin primini de icermektedir.

4. VYapi alani (KAKS) olarak, imar planina gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen alanlar vb. kaynakl 1 kat ve alan ka lari da iginde olarak) dikkate
alinmaktadir. Eksik ya da fazla (kagak) yapilasma dikkate ali ktadir.

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Firmamizca degerleme konusu tasinmaz i¢in, 26.03.2015 tarihinde REYS-201500017 say1li
degerleme raporu hazirlanmistir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin arsa degeri;

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 20.489.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 20.520.000.- TL bulunmustur.
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Piyasa degerinin; karsilastirma (emsal) yoéntemi (zerinden, 20.489.000.- TL olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu
Yapilagsma projesi yoktur.

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;

- Beyanlar Bolumu’nde; “askeri havaalan: giivenlik bolgesi i¢erisindedir”

kayd1 yer almaktadir. S6z konusu kaydin taginmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

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

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “tarla” olup tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamakta
ve gilincel durumda tir parki olarak kullanilmaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve II1.48.1a) 22. madde cercevesinde,
tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

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

5.2. Sonu¢ Deger

Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 9 - 10 pafta, 1674 parsel sayili,
10.783,80 m2 ylzolciimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “tarla” olan, Reysas Tasimacilik ve
Lojistik Ticaret A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarda belirtilen olumlu
olumsuz 6zellikleri g6z 6nlinde bulundurularak, giincel satis degerlerinin;

KDV harig, 20.489.000.- TL (6.720.349.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 24.177.020.- TL (7.930.012.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasi’'min 29.09.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD= 3,0488.- TL
tizerinden hesaplama yapilmigstir.
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Degerlgmie Uzmani S egerleme Uzmam

Eyup.,AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799

Emek Tagmmaz Dajoriama
_ e Damemanik A5,
Usikdar V.0, - 3330 T30 T80

we aemakid com ir

o Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’ne iligkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler
dikkate alinmamustir.

BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

Raporiayan Tarin / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
THGM Portal [20.08.2015 17:41-36 [2015-35810 [20150020-824 FD1411 | 16,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii KAYALAR

Zemin No 12403124 Cilt / Sayfa No 208 (20818

il/ilge ISTANBUL / SANCAKTEPE Ada / Parsel 11674

Kurum Ad Sancaktepe Yiizolgim 10783,50000

Mahalle / Koy Adi SAMANDIRA Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik TARLA
S/B/ |Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Bieyan | ASKERI HAVAALANI GUVENLiK BOLGESH ICINDEDIR. 17/02/1967 v:754 17.02.1087 - 754

MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REYSAS TASIMACILIK VE LOJISTIK TICARET ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Satis - 27.10.2004 - 8005

R R AR () (SR AR RS A (A A A PN IR (A (SN G (8N
S e S S e e S S S S
{)’?ﬁe%‘&*x% AN AT A ANS e e N N\
M
awdie .
e i Istanbul T"k’ C h [ |
IS
S urkiye Cumhuriyeti
\S_\I%:: ligesi Rartal/z
N
:{\ s | Mahallesi | Samandira
'>‘~\“‘. ¢ Fotograf
N
‘ Koyl
N
Sokad
Mevki | Mavarar TAPU SENEDJ
) Parsel YiizsicOmi
Satig Bedeli Pafta No. Ada No. No. ha = T ;
- - N XYY
Yola terk a-10 | . 1674 -1 | o7es =0 RN
P
Niteligi | Tarla g &, <>}
e
7 \ TN
= = Bags
Faftasinda N
Sinin x’:&}‘
R,
13043.MZ miktarli Arsamin tamami Reysas Tasimacilik ;'/'J;‘,(}L\'\}
ve Lojistik Tic.A.S. adina kavitl: olup,Samandira Be ".“é_ﬁ\“f‘«"':*:
= lediye Encimeninin 16,03.2004 tarih,Z004/103 say:la ",;-:Lé
3 kararina uygun olarak Kartal Kadastro Midirligiince dfieis
S | zenlenan 31.03.2004 tarih ve 271 sayili deyigikliw™T \r//'
é yesinde (A) ile gisterilen 2359.20m2'1lik kismin bede ‘vf;A\'is‘g
E =iz olarak yola terkinden tescil edildi. BALG
' | Edinme
: Sebehi
]
Feysas Tasrmacylyk-ve koiistik Ti e i s, B
Sahibi

Geldisi Yevmiye| Cilt | Sahife | Sira Tarini Gittisi
MNo. No. Ne. HNo.

Cilt Nov, Cilt No.
366 108 Z081F 17.01.2008
Siclline Uygundur,

Sahife No. Sahife No.

Sira No. K Sira No.
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6.4. imar Paftas1
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

LSPL

Sermaye Piyasas
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIII. No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtir.

0/ .
Levent HANLIOGLU ' Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarik : 15,08 2008 Mo 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serk: VIll, Na:34 sayil “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisansim almaya hak kazanmighr,

Aoty

j]ka}r ARTEAN MNEzat DETANCLUT
CENEL SEKRETER BASEAN
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6.7. Odenen Harclarin Makbuzlar

Tapu Harc (16,00.- TL)

¥ Ziraat Bankasi

SUBE KODUADI : DB24/BAGLARBASVISTANBUL SUBESI
IBAN : TR550001 DODB 2463 2801 1850 01
HESAP NUMARASI - DBE24/63288118-5001

VERGI DAIRES] : KOZYATAGIVERGID.

VERGI KIMLIK NO : 33307307EI

ISLEM TARMI © PRMEEI0N5-17-42-08-FO1411
VALOR : 20002015

ISLEM YERI - INTERMET

Tapu Bagwuwru mo: 013815358108
Fatura no - 36800585

Odeyen TCKNWEN: 3330730783
AdrSoyadi: - 1674

Vergi daresi : 000000

Banka dekont no: 25064188211
Taraflar: FATH OZER

Hesabmedan 16.00 TL (Yalne ONALTITL) Gekilmigtir.
2H092015-174211 INTTTAHS INTERNET

Merkez Dofjanbey Mahallesl, Atablrk Bulvan No: 8 D5107 Altndaly AMKARA
Tieared Sicll Mo 1148
‘Wi Ziragihank. com. i

Taraflar arasmnda t0m vyusmaziklanda, Bankann defier kayiian ve belgelerl, mastenttl alsun clmasn, kesin ve aksl lier sonliemez dedl neljindedir.

KURUM TAHSILATI

EMEK TASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE
DANISMANLIK ANOMIM SIRKET]

EMEKTA§INMAZ DEGERLEME EGITIM VE DAN.AS.

ALTUNIZADE MAH.
ICADIYE BAGLARBA 51 CD. NO- 2 B 0SK0ODAR IST

Sayglarmzia
T.C ZIRAAT BANKASI A_§
INTERMET

Belediyve Harci (80.00.- TL)
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