Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ANKARA - GOLBASI - OGULBEY (IMAR)

98 ADA -5 PARSEL

Bu tasinmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. lgilisi ve hazirlams amaci 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 28.12.2015
Rapor No REYS-201500039
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Omer DEMIRTAS- Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 26.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Ogulbey Imar Mahallesi, 98 Ada, 5 Parsel,
Golbasi/Ankara

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsa

Tapu Kayit Bilgileri

Ankara Ili, Golbas1 Ilgesi, Ogulbey-imar Mahallesi,
98 Ada, 5 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel imar | Depolama Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,50, Hmax:
Durumu 9,50 m

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 3.340.000.- TL
Pazar Degeri KDV Dahil: 3.941.200.- 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 uzmanmnmin, 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 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 gdrmektedir. 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 Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Ankara Ili, Golbas1 Ilgesi, Ogulbey-Imar Mahallesi, 98 ada, 5 parsel sayili, 15.905 m2
yuzolcimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi
Anonim Sirketi’nin mulkiyetinde 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; Tiivtiirk Ara¢ Muayene Istasyonu yakininda, depolama bélgesinde
bulunmaktadir. Bolgede, agirlikli olarak depolama amagh olarak yapilasmanin siirmekte oldugu
gorilmektedir. Yakin g¢evresinde; Aselsan Golbasi Tesisleri, Tiivtiirck Golbast Arag Muayene
Istasyonu, degisik biiyiikliikte depolama ve lojistik amacli yapilar ve ticari isletmeler yer
almaktadir. Degerleme konusu taginmaz, Ankara - Konya Yolu'na kus ugusu yaklasik 450 m
uzakliktadir.

Degerleme konusu taginmazin, batisinda yer alan imar yoluna yaklasik 170 m,
kuzeydogusunda yer imar yoluna yaklagik 150 m, giineyinde yer alan imar yoluna 100 m
cephesi bulunmaktadir. Parselin glineydogusunda 98 ada 3 parsel bulunmaktadir. Egimli bir
topografik yapiya sahip olan tasinmaz geometrik olarak yamuk bicimlidir. Uzerinde herhangi
bir yap1 bulunmaktadir. Koordinatlari; 39.703537-32.822969 bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Ankara Ada No 98

flcesi Golbasi Parsel No 5

Mahallesi | Ogulbey Imar Yizolgimiu (m2) | 15.905,00

Koyl - Yevmiye No 10919

Sokag1 - Cilt No 21

MevKkii - Sayfa No 2061

Pafta No |- Tapu Tarihi 01.06.2015

Niteligi | Arsa

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

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

Beyanlar Bolumu:
- Ozel glivenlik belirtmesi (03.04.1997 - 1496).
- Glivenlik sahasi i¢inde kaldigina iliskin belirtme (30.07.1997 - 2115).

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;
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- Yurt savunmast bakimindan yasamsal onemi bulunan askeri yapilar ve bolgeler ile
stmirlarin, giivenlik ve gizliligini saglamak i¢in bunlarin ¢evrelerinde, kiyilarinda ve
havalarinda; birinci ve ikinci derece kara, deniz ve hava askeri yasak bolgeler;

- Yurt savunmast ya da yurt ekonomisine onemli élgiide katkida bulunan ya da bir
boliimlerinin bile yikima ugramasi, stirekli ya da gecici bir siire icin etkinlikte
bulunamamalart durumunda ulusal giivenlik ya da toplum yasami bakimindan olumsuz
sonuglar dogurabilecek yer ve yapilar, oteki askeri yapt ve bélgeler ile kamu ya da 6zel
kuruluslarin tiim yer ve yapilarimin ¢evresinde askeri ve ozel givenlik bélgeleri

kurulabilir.

b) Yine, Askeri Yasak Bolgeler ve Gulvenlik Bolgeleri Kanunu’nun 28. maddesine gore; askeri
yasak bdlgeler ve giivenlik bélgelerinin disinda, Genelkurmay Baskanhigi'min onerisi
Uzerine, askeri yasak bolgelere yakinligi va da yasamsal onemdeki (stratejik) oteki
nedenlerle belirlenecek bdlgelerde yabancilarin tasinmaz edinemeyeceklerine ve olur
alinmadik¢a kira karsiligi tasinmaz tutamayacaklarina, Bakanlar Kurulu'nca karar
verilebilir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 5. fikrasina gére; askeri yasak bolgeler, askeri
giivenlik bolgeleri ile yasamsal onemdeki (stratejik) bolgelerin harita ve koordinat degerleri
18.05.2012 giiniinden baslayarak en ge¢ bir yil icinde ve bu yerlerle ilgili degisiklik
kararlarina iligkin harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig: giinden baslayarak bir
ay icinde Milli Savunma Bakanligi’nca, ozel giivenlik bélgeleri ve degisiklik kararlarina iliskin
harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanligi'nca ayni siirede Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii 'niin bagh oldugu Bakanliga gonderilir ve 18.05.2013 giintinden baslayarak bu
belge ve bilgilere gore tapu iglemleri yUrutalur.

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu’nun 7. maddesi uyarinca
birinci derece askeri yasak bélgeler kapsamindaki tasinmazlarin kamulastiriimast zorunlu
oldugundan, ilgili tasinmazin tapu kiitiigiine kamulastirma belirtmesinin de islenmis olmasi
gerekir. Tapu kiitiigiinde kamulastirmaya iliskin bir yazim bulunmuyorsa, tasinmazin yer aldigt
bélgenin birinci derecede askeri yasak bolge olmadigi sdylenebilir.

Birinci derece askeri yasak bolgeler disindaki oteki askeri yasak bolgeler, guvenlik bolgeleri ve
yvasamsal 6nemdeki (stratejik) bolgeler icin, genel olarak agagidaki kosullar gecerlidir:

- Bu bolgelerdeki tasinmazlar kamulagtirilabilir.

- Askeri giivenlik bélgelerindeki kamulagtiriimayan mallar yabanct uyruklu gercek ve tiizel
kisilere satilamaz, aktarilamaz ve kiraya verilemez.

- Ozel giivenlik bélgelerinde bulunan tasinmazlar yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
yasalarina gore kurulan tiizel ticaret ortakliklar: disindaki yabanci tiizel kisilere satilamaz,
aktarilamaz ve kiraya verilemez. Bu tasinmazilarin yabanci uyruklu gercgek kisilere satilmasi,
aktarimasi ve kiraya verilmesi tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin oluruna baghdir.

- Tiirkiye'de kurulmus yabanci sermayeli ortakliklarin, askeri yasak bélgeler, giivenlik
bolgeleri ve yasamsal onemdeki oteki bolgelerde tasinmaz edinimleri, Genelkurmay
Baskanligi’'min ya da yetkilendirecegi komutanliklarin, ozel giivenlik bélgelerindeki
tasinmaz edinimleri ise, tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin oluruna baghdir.

- Tiirk vatandagslari, bélgede oturmak, tarim yapmak, gecim ugrasiarint (meslek ve
sanatlariny) yiirtitmek konularinda ozgiirdiirler. Ancak, bolgede oturmakta olanlar disindaki
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Tiirk vatandaglarimin bolgede oturmalari, taruim yapmalari, gegim ugragsilarint stirdiirmeleri
Bakanlar Kurulu karart ile simirlandirilabilir.

- Yapum (insaat), kazim (hafriyat), degisiklik (tadilat), orman yetistirmek gibi konular igin,
askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ve yasamsal énemdeki oteki bélgelerde yetkili
komutanligin, ozel giivenlik bolgelerinde valiligin olurunun da alinmast 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 stire iginde yiktirilir.

Gayrimenkul Rehin Haklart Boliimii:
- Kuveyt Tiirk Katilm Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, 5.720.000.- (para birimi
belirtilmemis) ipotek (20.03.2015 — 5548).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Golbast Belediyesi’nden almman bilgiye gore, degerleme konusu tasmmmazin giincel imar
durumu; 12.06.1997 onay tarihli, 1/1.000 olgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda,
“Depolama Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,50, Hmax: 9,50 m” bigimindedir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu parsel, 98 ada 1, 2 ve 4 parsellerin 01.06.2016 giinii birlestirilmesi
(tevhidi) ile olusturulmus ve 98 ada 5 parsel olarak 20.03.2015 giinii Reysas Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’nin  miulkiyetine ge¢mistir. Nitelik ve yapilasma
durumlarmin son tig y1l i¢erisinde degismedigi anlasilmaktadir.

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 anlasma c¢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 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 tasimmazin 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 amagl olarak gelisen bir bélgede bulunmasi,
- Ankara - Konya Yolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasimin 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 kaliciligi ve kendine 6zgii 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 bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan taginmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekei
kullanim bi¢imidir.

www. emelid com.ir

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefon =20

Fers +

Sayfa7/19



reysas | G @

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) calismasi yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iy1 degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu g¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “Depolama Alam:” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi1 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 (Ar1 Emlak / 312 — 484 90 74): Degerleme konusu taginmaza yakin, ayni
imar kosullarma sahip, 5.000 m2 yuz6lgimlu arsa 1.000.000.- TL’den satiliktur.
[Metrekare satis fiyatr: 200.- TL]

- Satihk Arsa (Efeler Gayrimenkul / 312 — 485 11 22 ): Degerleme konusu tasinmazla
ayni bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 5.000 m2 yiiz6l¢imlu, arsa 1.100.000.- TL den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 220.- TL]

- Satihk Arsa (Arsa Diinyas1 / 312 — 484 81 88 ): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 5.000 m2 ytzolgumli arsa 1.050.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 210.- TL]

- Satihk Arsa (Berrak Emlak / 535 - 430 11 40): Degerleme konusu tasinmaza yaklasik
100 m uzaklikta, ayn1 imar kosullarina sahip, 11.500 m2 yizol¢umli arsa 2.500.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyatr: 217.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in yapilan
aragtirmalarda, satis i¢in 200 - 220 TL/m2 araliginda fiyatlar istedigi goriilmiis; yizolgimda,
imar durumu ve konumu g6z 6énunde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin arsa
piyasa metrekare satig fiyatinin 210.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu taginmazin degeri; (15.905 m2 x 210.- TL) = ~ 3.340.000.- 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 degeri goz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
12.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilasma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
bagvurulmustur. Giincel imar plani ¢ergevesinde taginmazin iizerine depo yapilip bugiinkii
kosullarda kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri {izerinden tasinmazin arsa
degerine ulasilmaya ¢alisilmistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz {izerinde yapilmast Ongoriilen depolama yapisi ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilar1 igin yapilan arastirmalardan elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kirallkk Depo (Sergen Siimer / 532 — 244 88 68): Degerleme konusu taginmazin
giineyinde, yaklasik 5 km uzaklikta, 1.400 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik 11.500.-
TL’den kiraliktir. /Metrekare kira fiyati: 8,21.- TL]

- Kiralik Depo (Sahibinden / 532 — 311 62 74): Degerleme konusu taginmazin giineyinde,
yaklasik 10 km uzaklikta, 500 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik 3.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 6,00.- TL]

- Kiralanmms Fabrika Binas1 (Emlakttrk Grup / 312 — 386 33 86): Degerleme konusu
tasinmazin kuzeyinde, yaklasik 2 km uzaklikta, 5.000 m2 kapali alanli fabrika, yakin

donem icinde aylik yaklasik 35.000.- TL’den kiraya verilmistir. [Metrekare kira fiyati:
7,00.- TL]

Kira degeri belirlenmeye calisilan depo ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 6 - 8 TL araliginda degistigi
goriilmiistiir. Bu ¢er¢evede, degerleme konusu tasinmazin iizerinde yapilabilecek deponun,
Ankara - Konya Karayolu’na yakilig1 goz oniinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik
Kira fiyatinin 8.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi lizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 208.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

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

kurumlar vergisi diistilmiistiir.

Tablosu

Proje Gelistirme Yontemi Ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma

Arsa Lejanti |Sanayi (Depolama) Alani

Arsa Yuzolcumi (m2) 15.905,00
Toplam Yap: Insaat Alani [KAKS] (m2) 110 [~ 17.496
Yapilarm Bitirilme Siiresi (Ay) ~ 6
Yap1 Alam1 [KAKS] (m2) 17.496
Depo Y api Birim Maliyeti (TL) . 2-C 430
Yapi Giderleri (TL) 7.523.280
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Y ap1 Birim Maliyeti (TL) |- 0
Yap1 Giderleri (TL) 0
Yapt Alani [KAKS] (m2) 0
- Y ap1 Birim Maliyeti (TL) e 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) %5 376.164
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) %0 0
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb.] (TL) % 1 75.233
Toplam Yapim Giderleri (TL) 7.974.677
Giincel Kapasite Kullanmm [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 17.496
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 8,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillk Kira Geliri (TL) 1.679.616
Giincel Kapasite Kullanmm [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Ayhk Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanimmu [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
Tasmmazdan Elde Edilen Yillk Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 1.343.693
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) ~ 25
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Basit Faiz Orani % 10,00
Girisimcilik (MUteahhitlik) Kari Orani - Risk Primi Oram (Y1llik) % 5,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani % 15,50
Enflasyon Orani1 = TUIK'in 12 Ayhk Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Orant % 8,75
Gercek (Reel) Indirgeme Orant % 6,21
Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Oram % 10,21
Bir Yilik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) 12.005.282
Arsa Artik Degeri
Tasmmazm Yapih Degeri (TL) 12.005.282
Toplam Yapm Giderleri (TL) 7.974.677
Girisimei I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 387.358
Girisimcilik (MUteahhitlik) Kar1 = Risk Primi Tutar1 (TL) 330.145
Tasmmazm Yapih Degeri Icindeki Arsa Pay1 Tutar1 (TL) 3.313.102
Arsa Metrekare Degeri (TL) 208

Actklama

harcanabilir (net) gergek (reel) gelirin yillara gére artmayacagi varsayilmistir.

(kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.

1. Kapasitenin en uygun dizeyde kullanilacagi; kapasite kullanim oraninin yiikseltilemeyecegi ve bu nedenle de

2. Yapi alani (KAKS) olarak, imar planina gére yapilabilecek en ¢ok yapi alani (Kot farki, KAKS'a girmeyen
alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlari da icinde olarak) dikkate alinmaktadir. EKsik ya da fazla
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaz ile ilgili olarak, 18.02.2015 gin ve REYS-201500009 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin arsa degeri;

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 3.340.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 3.313.000.- TL bulunmustur.

Tasinmazi gercek¢i piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 3.340.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

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

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

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Beyanlar Bolumi’nde; “Giivenlik bélgesi icinde kaldigr”

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Boliimii’nde; “Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. lehine
ipotek”

kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin tasinmazin 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 herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yapi ruhsat1 bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “arsa” olup Uzerinde herhangi bir yap1
bulunmamaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi
(IT1.48.1 ve II1.48.1a) 22. madde ¢ercevesinde, tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi
portfoylinde alinmasinda bir sakinca yoktur.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Degerlendirmesi

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

Ankara Ili, Gélbas: Ilgesi, Ogulbey-imar Mahallesi, 98 ada, 5 parsel sayili, 15.907,00 m2
yiizolgtimlii, tapu kiitigiindeki niteligi “arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z
onunde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 3.340.000.- TL (1.143.483.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 3.941.200.- TL (1.349.310.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

(*): Merkez Bankasi’'min 28.12.2015 tarihli doéviz satis kuru olan 1 USD= 2,9209.- TL
tizerinden hesaplama yapilmigstir.

%j ﬁzﬁ
Degerleme Uzmam S u Degerleme Uzmam

Omer DEMIRTAS Fatih OZER
SPK Lisans No: 404384 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 diizenlemeler
dikkate alinmamustir.
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BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [18.12.2015 18.16.28 [2015.38938 [20151218-824-F01462 [ 16,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi |AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 89250832 Cilt / Sayfa No 21/ 2061
I/ lige |ANKARA / GOLBAS| Ada / Parsel 98/5
Kurum Adi | GolbagI(ANKARA) Yzslgim 15605,00000
Mahalle / Koy Adi | OGULBEY Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik arsa
S/B/l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

03.04.1997 - 1496
03.04.1997 - 1496
03.04.1997 - 1486

Beyan | OZEL GUVENLIK SERHI: 03/04/1997 1496
Beyan |OZEL GUVENLIK SERHI: 03/04/11987 Y:1496
Beyan | OZEL GUVENLIK SERHI: 03/04/1997 Y:1496

Beyan

GUVENLIK SAHASI ICINDE KALDIGINA DAIR SERH: 30/07/1897 Y2115

22051987 - 2115

Beyan

GUVENLIK SAHASI ICINDE KALDIGINA DAIR SERH: 30/07/1997 Y2115

22.05.1997 - 2115

Bayan

GUVENLIK SAHAS! IGINDE KALDIGINA DAIR SERH: 30/07/1997 Y-2115

22051997 - 2115

MULKIYET BILGILERI
Malik ‘Hisse Pay/Payda

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 /1000 Tevhit iglemi (TSM) - 1.6 2015 - 10919

Ipotek

Alacakh Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
| KUVEYT TURK KATILIM BANKASI AS, 5720000,00 1.0 20.3.2015 - 5548

Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz
Golbas(ANKARA) TM OGULBEY Mzhallesi 98 Ada 5 Parsel

Hisse Pay/Payda | Borglu Malik
1000/1000

Tescil Tarih-Yevmiye

REYSAS 20.3.2015 - 5548
GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
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6.4. imar Durumu

D

DEPOLAMA ALAM/

g E=99.SQ,/

Hmax=é.5{
% "

E=060
Hmax=6.0!
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

’{\ oL

Sermaye PlyasaSi
e Egitirn Kurulusu

Tarih : 03.04.2015 No : 404384

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Omer DEMIRTAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

ﬂ{e/ fit HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

Tspnn TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI

Tarih : 18,08 2008 Mo 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu’nun Serl: VI, No:34 sanl “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif Lisansiuu almaya hak kazanmigtir,
L

v

Mhkay ARIKAN ; NEvzat DZTANCUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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