DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ANTALYA - KUMLUCA - SARIKAVA

294 ADA 24 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim 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 29.12.2015

Rapor No REYS-201500044

Rapor Tiirii Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER

Degerleme Tarihi 28.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

50. Yil Mabhallesi, Balgikli Caddesi,
Kumluca/Antalya

Tasmmazin Kullanim Durumu Depo ve Arsasi

Tapu Kayit Bilgileri

Antalya 1li, Kumluca Ilgesi, Sarikavak K&yii,
P24B12A1C-2D Pafta, 294 Ada, 24 Parsel

Tarimsal Amacli Paketleme Tesisi ve Soguk Hava

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Deposu Alam, KAKS: 0,40, Hmax: 8,60 m, On
Durumu Bahge Cekme Mesafesi: 10 m, Yan Bahge Cekme

Mesafesi: 5 m

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDYV Haric: 11.684.000.- TL

Degeri KDYV Dahil: 13.787.120.- TL
Uygunluk Aciklamasi:
v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

v
v

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

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

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu 'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlari i¢in  belirlenmis  oOlgiitler ve kurallar ¢ergevesinde
gerceklestirilmigtir.

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

MUSTERIiYi 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 tasinmaz ve taginmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun siireli kiralamak tizere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tiirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahrive Sokak, No: 8, Sancaktepe/Istanbul’
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Antalya Ili, Kumluca Ilcesi, Sarikavak Mahallesi, 294 ada, 24 parsel sayil1, 10.132,75 m2
ylizol¢iimli, tapu kiitiiglindeki niteligi “arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
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; “50. Yil Mahallesi, Bal¢ikli Caddesi, 294 Ada, 24 Parsel,
Kumluca/Antalya” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; genel olarak tarimsal kullanim
agirlikli bir bolgede bulunmaktadir. Bolgede, agirlikli olarak plastik ortiilii seralar ve
bahceler yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaz, kuzey, dogu ve bati cephelerde komsu parseller ile sinirli olup
giiney cephesi Balgikli Caddesi’ne bakmaktadir. Parselin asfalt yol olan Balc¢ikli Caddesi’ne
yaklasik 100 m cephesi bulunmaktadir. Balgiklt Caddesi’ne gore ortalama derinligi ise,
yaklasik 112 m’dir. Kumluca merkezine kus ucusu yaklasik 4 km uzakliktadir.

Egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak yamuk dikdortgene benzemektedir.
Uzerinde yapimi tamamlanmis, ancak ¢evre diizenlemeleri siirmekte olan depolama binasi
bulunmaktadir. Koordinatlari; “36.388806 - 30.312851” bi¢imindedir.
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Degerleme

Konusu Tasinmaz

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Antalya Ada No 294

Tlgesi Kumluca Parsel No 24

Mahallesi | Sarikavak Yiizolglimii (m2) | 10.132,75

Koyl - Yevmiye No 3263

Sokagi - Cilt No 9

Mevkii Balcikl Sayfa No 796

Pafta No |P24B12A1C-2D Tapu Tarihi 11.05.2015

Niteligi | Arsa

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore,
degerleme konusu taginmazin tapu kiitiiglinde agagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Gayrimenkul Rehin Haklari Boliimii;
- Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. lehine, 1. derecede, 9.300.000.- (para birimi belirtilmemis)
ipotek (17.06.2015 - 4291).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Kumluca Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin
giincel imar durumu; Antalya Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan yapilan 12.12.2014 giin ve
658 onay sayili 1/5.000 6lgekli nazim imar plam ve 12.12.2014 giin ve 659 onay sayili
1/1.000 6l¢ekli uygulama imar plan1 kapsaminda, “Tarimsal Amagl Paketleme Tesisi ve
Soguk Hava Deposu Alani, KAKS: 0,40, Hmax: 8,60 m, On Bahce Cekme Mesafesi: 10 m,
Yan Bahge Cekme Mesafesi: 5 m” bigimindedir.

Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, giincel imar plantyla uyumludur.
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Kumluca Belediyesi’nde tasinmaza iliskin onay tarih ve sayisi olmayan mimari proje
incelenmis; 20.08.2015 giin ve 76 sayili yapr ruhsati incelenmistir. Yap1 kullanma izin
belgelerinin heniiz alinmadigr 6grenilmistir. Yap1 ruhsati; 2-B yapr smifinda, 2 kat ve
8.045,00 m2 yap1 insaat alani i¢in verilmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmast mimari proje ve yapt ruhsatina uygundur. Taginmaza
iliskin yap1 tatil tutanagi, encliimen karar1 vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parsel iizerinde betonarme olarak, ayrik diizende yapilmis, tek katli, bir adet depolama binasi
bulunmaktadir. Parselin etrafi herhangi bir yap1 eleman ile ¢evrili degildir.

Bina; mimari projesine gore; bodrum + zemin kattan olusmaktadir. Bodrum kat, yaklasik
3.654,26 m2 otopark, bay ve bayan mescid, elektrik odasi ve su deposu bdliimlerinde
olusmaktadir. Zemin kat, yaklasitk 4.000,08 m2 yap1 ingaat alanli depo alanindan
olusmaktadir. Bina, kuzeydogudan giineybatiya dogru uzanmaktadir.

Depo’nun;

Yapi Tarz1 : Prefabrik Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :2-C

Binanin Kat Adedi 12

Yapi Insaat Alam : 8.045 m2

Yasi 01

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok

Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Yok

Paratoner : Yok

Jenerator : Var

Asansor : Yok

Cat : Celik Konstriiksiyon Uzerine Panel Sac
Dis Cephe : Prefabrik Beton
Kapi ve Pencere Dogramalari : Demir Dograma
Manzarasi D -

Park Yeri : Var

Giivenlik : Var

Yangin Tesisati : Yok

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; deponun zeminlerinin sap beton durumunda, duvarlarinin ise
sival1 - boyasiz, i¢ boliimlemelerin yapilmamis oldugu goriilmiistiir. Yiikleme boliimlerinde
seksiyonel katlama kapilar bulunmaktadir..
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Parsel iizerindeki binanin toplam yapi ingaat alan1 8.045,00 m2 olup onayli mimari projesi ile
uyumlu oldugu gorilmiistiir.

Giincel durumda, depo binasinin yapimi tamamlanmis, ¢evre diizenlemesi yapilmaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma
Parsel iizerindeki depo binasinin yapimi tamamlanmais, ¢cevre diizenlemesi yapilmaktadir.

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazin miilkiyeti, niteligi, ylizol¢iimii ve imar durumunun son {i¢ yil

igerisinde degistigi goriilmiistiir.

Degerleme konusu parsel, 294 ada 5 ve 6 parsellerin Once birlestirilmesi (tevhidi) sonra
ayrilmasi (ifrazi) islemleri sonucu olusturulmustur.

Degerleme konusu parselin imar durumu da; Antalya Biiyliksehir Belediyesi tarafindan
yapilan 12.12.2014 giin ve 658 onay sayili 1/5.000 6l¢ekli nazim imar plan1 ve 12.12.2014
giin ve 659 onay sayili 1/1.000 6lgekli uygulama imar plan1 kapsaminda, “Tarimsal Amagl
Paketleme Tesisi ve Soguk Hava Deposu Alani, KAKS: 0,40, Hmax: 8,60 m, On Bahge
Cekme Mesafesi: 10 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi: 5 m” bigiminde belirlenmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da smirlayan etmenler
s06z konusu olmamustir.

3.2. Kullanilan Deger Tanim ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ercevesinde 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 Varsayimlart:
v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.
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Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular1 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 oranlar1 {izerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NI NN

Bir tasimmazin 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
- Asfalt yola cepheli olmasi,
- Ulagiminin kolay olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmig bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazlig1 nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicih@i ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bi¢im (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gercgeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiliksek degerine ulastiran, en akile1 ve en gergekei
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. 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 gercekei kullanim secene§i igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) ¢alismas1 yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “depolama alant” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.
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3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Y ontemi

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

- Satihk Tarla (Ar1 Emlak / 532 — 247 65 69): Degerleme konusu taginmazin bati
bitisiginde, asfalt yola cepheli, 10.000 m2 yiizol¢timlii tarla yaklasik 1.000.000.- TL’den
satiliktir. [/Metrekare satis fiyati: 100.- TL]

- Satibk Arsa (Ar1 Emlak / 532 — 247 65 69): Degerleme konusu taginmazin yakin zaman
once 1.690.000.- TL’den satilmis oldugu bilgisi alinmustir. [Metrekare satis fiyati: 169.-
TL]

- Satihk Arsa (Ozgiir Emlak / 533 — 724 94 94): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, aym yola cepheli, benzer imar kosullarina sahip arsalarin 160 - 180 TL/m2,
tarlalarin ise 70 - 80 TL/m2 arahiginda satilabilecegi bilgisi alinmistir. /Ortalama
metrekare satis fiyati: 170.- TL]

- Satihk Tarla (Ozgiiven Emlak / 544 — 884 38 18): Degerleme konusu tasinmazin
batisinda, yaklasik 300 m uzaklikta, asfalt yola gore iceride, 2.500 m2 yiizél¢timlii tarla
yaklasik 140.000.- TL’den satiliktir. [/Metrekare satis fiyati: 56.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin yapilan
arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 160 - 180 TL araliginda degistigi goriilmiistiir. Bu
cercevede, degerleme konusu tasinmazin, yapilagsmasi, yiizolglimii, imar durumu ve yola
cepheli olmasi goz Onilinde bulundurularak, piyasa metrekare satig fiyatinin 180.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu taginmazin degeri; (10.132,75 m2 x 180.- TL) = ~ 1.824.000.-
TL olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapt Degeri: Degerleme konusu taginmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlart ile 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayih
Resmi Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Iliskin Tiiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarmna Iliskin Oranlart Goésteren Cetvel”
kullanilmustir.

Yaor Yapm Metrekare| Maliyet Yipranma Yipranma | Yipranmal
Yapilar Slml;l m2 leh Yas| Maliyeti Bedeli I(p)ram Tutar1 Maliyet
(TL) (TL) (TL) |Bedeli(TL)
Depo 2-C | 8.045| 2015 | O 430( 3.459.350| % 0,00 0f 3.459.350
3.459.350 0] 3.459.350
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Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 1.824.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 3.459.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 5.283.000.- TL degere ulagilmaktadir.

3.5.3. Gelir Yontemi

3.5.3.1. Yontemin Aciklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagi dngdriilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya doniis orani lizerinden bugiinkii degeri saptanir. Bu yontem tasinmazin
harcanabilir gelirini tasinmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya doniis orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana dgesidir.

Kullanilan Formiiller

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin bugilinkii degeri
(indirgenmis gelir akimlary) yonteminde kullanilan temel formiil asagidadir:

Td=[Hg x (1 + Ao)* — (1 + b)H/((1 + Ao)* x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)*™V]
Ud =[Hg x (1 +b)*"]/(Ao—-b)

Td: Taginmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz i¢in anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayis1 (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Biiylime orani

Anaparava Donitis (Kapitalizasyon) Orani Formiilii:
Ao=[((Ro+Rp)—Eo)/(1 +Eo0))x(1-Ya)]+ Ya

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri oran1

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orant

Ya: Yap1 degerinin tasinmazin toplam degeri i¢gindeki agirligi

3.5.3.2. Yillik Harcanabilir (Nez?) Gelir Uzerinden Yéntemin Uygulanmasi
Tasinmazin yillik gelirinin belirlenmesi i¢in karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmistir.

Tasinmazdan kira geliri elde edilecektir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede
ve yakin bolgelerde satilik, kiralik ya da yakin zamanda kiraya verilmis depo ya da depo
olarak kullanilabilir nitelikte ve tasinmaz iizerinde yapilan depolama yapisina benzer
Ozelliklerde tasinmazlara rastlanilmamistir. Bu nedenle, piyasa arastirmasi yapilmis ve
cevredeki emlak komisyoncularindan gorlisler alinmistir. Elde edilen bulgu ve bilgiler
asagidadir:
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- Kiralik Depo (Ar1 Emlak / 532 — 247 65 69): Nitelikli soguk hava depolarinin aylik 12 —
14 TL/m2 dolaylarinda kiraya verilebilecegi belirtilmistir. /Ortalama metrekare aylik kira
degeri: 13,00.- TL]

- Kirahk Depo (Ozgiir Emlak / 533 — 724 94 94): Nitelikli soguk hava depolarinin aylik
10 — 12 TL/m2 dolaylarinda kiraya verilebilecegi belirtilmistir. /Ortalama metrekare aylik
kira degeri: 11,00.- TL]

- Kiralhk Depo (Tuna Ince Emlak / 533 — 246 00 33): Nitelikli soguk hava depolarinin,
yer ve konumuna gore, aylik 13 — 15 TL/m2 dolaylarinda kiraya verilebilecegi
belirtilmistir. /Ortalama metrekare aylik kira degeri: 14,00.- TL]

- Durdaslar Soguk Hava Deposu (Sahibi / 532 — 323 07 30): Degerleme konusu
tasinmazin yaklasik 2,5 km batisinda, Godene Caddesi’ne 90 metre uzaklikta, 8.000 m2
kapali alanli soguk hava ve paketleme tesisi sahibi; Kumluca Bolgesi’nde ¢ok az sayida
soguk hava deposu bulundugu ve olanlarin da kiralik olmayip miilk sahiplerince
kullanildig1 ve bu nedenle herhangi bir kira degeri diistinmediklerini belirtmistir.

Kira degeri belirlemesi yapilan taginmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolar i¢in
yapilan arastirmalar ve gorlismeler sonucu, metrekare aylik kira fiyatlarinin 11 — 14 TL/m2
dolaylarinda olabilecegi goriilmiis; degerleme konusu deponun metrekare aylik kira degerinin
14.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu depolarin yillik kira degeri; (8.045 m2 x 14.- TL x 12 Ay) =~
1.352.000.- TL olacaktir.

Degerleme konusu tasinmaz GYO miilkiyetindedir. GYO’larin etkinlikleri dolayisiyla elde
ettikleri kazanclar, kurumlar vergisinden ayrik (istisna) tutulmus olup gelir vergisi stopaj
orant ise % 0’dir. Bu kapsamda GYO’lar portfoy kazanglari {izerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacagi gelir iizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir {izerinden 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 tanimi1 kapsaminda aciklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faizi :~% 10,00
- Risk Primi :~% 6,50
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gére Yaklasik TUFE Orani :~% 8,75

Varsayumlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirumi yapilmadan) 25 y1l olacagi;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyliyecegi.
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Bu veriler ve varsayimlar 1s1ginda asagidaki tabloda da goriilecegi iizere, harcanabilir gelir
akimlarinin bugiinkii degeri yontemi iizerinden tasinmazin degeri yaklasik 11.684.000.- TL
olarak bulunmaktadir.

" Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Déniistiirme
Orant " Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (drsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmin Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1l) [Yy] 25
Tasmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Vergi Oncesi Gelir (TL) 1.352.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Oram % 20,00
Tasmmazdan Elde Edilen Bir Yilik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 1.081.600
Yapilarm Giincel Kapasite Kullanim Oram ~ % 45,00
Kargilagtirma (Emsal) Y ontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 1.824.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanli) Yapt Degeri (TL) ~ 3.459.000
Tasmmazmn Kargilastrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 5.283.000
Y1ipranmah Yapi Degerinin Tagmmazmn Toplam Degeri Igindeki Orant [Yo] |~ % 6547
Yipranmal Yap1 Degerinin Tasmmazin Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 2,62
Arsa Degerinin Tagimazmn Toplam Degeri Igindeki Agirhg ~ % 97,38
Harcanabilir Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 373.431
Harcanabilir Gelir iginde Yapmm Payi (TL) 708.169
Risksiz (Kesin) Getiri Oran1 = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillk Yaklagik Bilesik Faiz Orani [Ro] % 10,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligr) Oram [Rp] % 6,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 16,50
Enflasyon Orami1 = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gére Yaklagik TUFE Orant [Eo] % 8,75
Gergek (Reel) Indirgeme Oram % 7,13
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 9,56
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1ln Sonundaki Harcanabilir (Nez) Gelir (TL) 1.194.759
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis Ug Deger (TL) [Ud] 4.578.891
Bir Yilhk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 11.683.866
Not: Ortalama yulk kapasite kullanim oranlarinin yaklasik % 95 diizeyinin iizerine ¢ikamayacagi ve

harcanabilir (net) gelir akimlarinin 10. yildan sonra degismeyecegi varsayilnustir.

3.6. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgiilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.7. Tasinmazin Kira Degeri )
Tasinmaz igin kira degeri belirlemesi, “3.5.3.2. Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden
Yontemin Uygulanmasi” bashigi altinda yapilmastir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap1 yaklasik birim maliyetleri ve yap1 ingaat alanlar1 tizerinden, parsel lizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yap1 Smufi m2 Metrek?;il;dallyetl Sigorta Degeri (TL)
Depo 2-B 8.045 370 2.976.650
2.976.650

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri
Tasinmazla ilgili gelistirilmis bir proje yoktur.
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz icin Son U¢ Yilda Yapmus Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazla ilgili 04.05.2015 giin ve RYS-201500020 degerleme raporumuz ile parsel
tizerine depo yapimina baslanmadan 6nce kira degerinin ne olabilecegini belirlemeye yonelik
27.07.2015 giin ve REYS-201500027 sayil1 kira degeri belirleme raporumuz bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 1.824.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 5.283.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 11.684.000.- TL dir.

Tasinmazin gercekei piyasa degerinin gelir yontemi ile elde edilen deger {iizerinden,
11.684.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

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;

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Boliimii’nde; “Yap: ve Kredi Bankast A.S. lehine ipotek™
kaydi yer almaktadir. S6z konusu kaydin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir
etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.

Tasinmazin parselinin yapilanmast mimari proje ve yapi ruhsatina uygundur. Taginmaza
iligskin yapz tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “arsa” olup yapilanmasiyla ilgili yap1 ruhsati
bulunmaktadir. Yapilanmasi1 yeni bitmis olup yap1 kullanma izin belgeleri heniiz
almmamistir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
(IIL.48.1 ve II.48.1a) 22. madde ¢ercevesinde, tasinmazin gayrimenkul yatirim ortaklig
portféyiinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.
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BOLUM 5
SONU

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, ylizol¢limii, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklar1 gdz Oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngdoriilmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Antalya Ili, Kumluca Ilgesi, Sarikavak Mahallesi, 294 ada, 24 parsel sayil1, 10.132,75 m2
ylizolgiimli, tapu kiitiiglindeki niteligi “arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri
g6z oniinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV haric, 11.684.000.- TL (4.010.022.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 13.787.120.- TL (4.731.826.- USD) (¥)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
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 diizenlemeler
dikkate alinmamustir.
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BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goriintiisii
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi
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6.4. imar Durumu
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6.5. Mimari Proje

6.5.1. Mimari Proje Kapagi
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6.5.2. Vaziyet Plan1

6.5.3. Kat Planlan ve Kesitler
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6.6. Yap1 Ruhsati
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi
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