Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

KOCAELI - GEBZE - MUALLIM
434 ADA - 8 PARSEL

ARSA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakli§i A.S.’nin istemi iizerine
hazirlanmigtir. Ilgilisi ve hazirlanis amacit disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {giincli kisiler tarafindan kullanilamaz,

cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800046
Rapor Tarihi 17.12.2018
Degerleme Tarihi 14.12.2018

Rapor Tiiru

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmanm

Fatih OZER

Dayanak So6zlesmenin Tarih ve

29.01.2018 - 002

Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri

Kapsaminda midir? SPK Standartlarina Uygundur.

Muallim K6y Mahallesi, Muallim Koy Caddesi, 434

Tagmmazin Adresi Ada, 8 Parsel, Gebze/Kocaeli

Kocaeli Ili, Gebze Ilcesi, Muallim Mahallesi, 434

Tapu Kayit Bilgileri Ada, 8 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel

imar Durumu Sanayi Alani, KAKS: 0,80

Tasmmazin Giincel Kullanim

Durumu Bos Arsa

KDV Haric¢: 8.647.000.- TL
KDV Dahil: 10.203.460.- TL

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Degeri

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
v’ Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonug¢lar, yalmzca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinrlidir.

v Degerleme uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden
miisteri ile herhangi bir iligkisi bulunmamaktadir.
v’ Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

v' Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, degerleme kuruluslart ve degerleme
uzmanlart i¢in belirlenmis ol¢iitler ve kurallar ¢ercevesinde gerceklestivilmistir.
v’ Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

V' Degerleme uzmani, degerleme c¢alismast swrasinda tasinmazi kisisel olarak gormiis ve

incelemigtir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN ILGILIiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 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 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; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Simirlamalar
Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi, Muallim Koyii Mahallesi, 434 ada, 8 parsel sayili, 5.404,38 m2
yiizol¢timlii, tapu kiitiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla
Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan
herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullamlan Deger Tanmimi ve Varsayimlar
Degerleme c¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
taginmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ercevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasimin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iy1 diislinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satict arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alict ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma ¢ergevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alict ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi i¢in uygun bir siire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlar1 iizerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NI NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydig
yararliliklarin1 gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
sinirlandirilmadig varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaza iliskin; 08.04.2016 giin ve REYS-201600005 sayili, 26.12.2016 giin ve REYS-
201600045 sayil1 degerleme raporlarimiz bulunmaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Muallim Koy, Muallim Ky Caddesi, 434 Ada, 8 Parsel,
Gebze/Kocaeli” adresinde yer almaktadir. Tasmmmazin bulundugu bolge, agirlikli olarak
sanayi ve depolama islevli gelisim gostermektedir. Yakin ¢evresinde; Dilovast OSB 3. Kisim,
CVS Makine, degisik biiytikliikte depolama ve {iretim alanlar1 ve bos araziler bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdortgenimsi bigimli olup topografik olarak hafif
egimli bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Parselin; kuzeydogu siniri
Muallim Koy Caddesi’ne yaklasik 61 m, gilineybatt sinirt heniiz agilmamig imar yoluna
yaklasik 61 m cepheli olup o6teki siirlar1 komsu parsellere bitisiktir. Parsel, bolgedeki tiim
altyapt hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlar;; “40.80102905, 29.48696817”
bigimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Kocaeli Ada No 434 (Eski: 0)

Tlgesi Gebze Parsel No 8 (Eski: 3543)

Mahallesi - Yiizolgimii (m2) |5.404,38

Koyii Muallim Yevmiye No 26324

Sokagi - Cilt No 39

Mevkii Bostan yeri Sayfa No 4674

Pafta No G22B20C3D Tapu Tarihi 01.12.2017

Niteligi Arsa

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Tam
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore,
tasinmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Boliimii:

- Gebze 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2011/391 E. sayili dosyasinda davalidir
(05.07.2011 - 9937).

O]

“Davalidir” Belirtmesi: Medeni Kanun'un 1010. maddesinde, cekismeli haklarin
korunmasina iligkin yargt kararlanimin  tapu kiitiigtine yazimuun yapilabilecegi
belirtilmigtir. Bu nedenle, siirmekte olan tasinmaz yargiulamalar ile ilgili olarak,
mahkemelerce, taginmazin tapu kiitiigiine “davalidir (yargilama yapilmaktadir)”
belirtmesinin iglenmesi yoniinde bir ara karar verilmis olursa, bunun gereginin yerine
getirilmesi gerekir. Bu yazim yapildiktan sonra ilgili mahkemeye yazili olarak bilgi
verilir. Bu belirtme, ihtiyati tedbir (koruma oénlemi) niteliginde olmayp taginmazin
baskalarimin miilkiyetine gegirimini ya da tizerinde hak kurulmasim engellemez. Ancak,
yargilama sonunda tasinmazin miilkiyet durumunda ya da tizerindeki simirly yersel
haklarda degisiklikler olabilir.

Mahkemeden gelen yazida tapu kiitiigiine, “ihtiyati tedbirli olarak davalidir” bigiminde
bir yazim yapilmasi istenmis ise, bunun, belirtmeler béliimiine degil, “ihtiyati tedbir”
olarak bildirmeler béliimiine yazimimin yapilmasi gerekir.

“Davalidir” belirtmesi, yine mahkemece gonderilecek yazi iizerine tapu kiitiigiinden
diisiiriilebilir.

Serhler Boliimii:

- Gebze 2. Asliye Mahkemesi’nin 2011/391 E. sayili dosyasindan ihtiyati tedbir (05.07.2011

- 9992).

- 2464 sayilh Belediye Gelirleri Kanunu’na gore, siiyulandirma giderlerine katilim borcu
(05.12.2017 — 26455).

(V) 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu’na _Gére Harcamalara Katilma Pay:

Sayfa’5/18

Belirtmesi: Belediyelerce ya da belediyelere bagh kuruluslarca; yapilan, onarilan ve
genigletilen yollarin iki yaminda bulunan ya da baska bir yola ¢ikisi olmamasi
dolayisiyla bu yoldan yararlanan tasinmazlarin sahiplerinden yol harcamalarina
katilma payi; kanalizasyon (arkdiizen) agi yapiimast durumunda, bunlardan yararlanan
tasinmazlarin  sahiplerinden kanalizasyon harcamalarina katilma payi;, su agi
yapumast  durumunda, dagitimin  yapildigi  bélge icerisindeki tasinmazlarin
sahiplerinden su agi harcamalarina katilma payr alimr. Harcamalara katilma paylart
bina ve arsalarda vergi degerinin yiizde 2 ’sini gecemez.

Harcamalara katilacak tasinmazlarin dizelgesi belediyelerce ilgili tapu yonetimlerine
bildirilir. Tapu yonetimleri de, ilgili tasinmazlarm tapu kiitiigiiniin belirtmeler
boliimiine; “belediye harcamalarina katilma payr odenmedikge satis, bagis ve karsilikl
el degistirme islemleri yapilamaz” bi¢iminde yazim yaparlar. Bu tasinmazlarin satis,
bagis ve karsilikly el degistirmeleri (trampalari) soz konusu oldugunda, tapu
yonetimleri, harcamalara katilma paymmin édenmesini saglamak tizere ilgili belediye
bilgi verir ve katilma pay: odenmedikge séz konusu islemler yapilamaz.
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2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Gebze Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin giincel
imar durumu; 14.01.2016 onay tarihli, 1/1.000 dl¢ekli Gebze Muallim Koyii Uygulama imar
Plan1 kapsaminda, “Sanayi Alani, KAKS: 0,80” bigimindedir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parsel iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi1 Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.6.1. Olumlu Faktorler
- OSB’ye yakin olmasi,
- TEM ve D100 Karayolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmas.

2.6.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar i¢in yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satihk Arsa (Katihm Gayrimenkul / 262 — 641 04 05): Degerleme konusu taginmazin

yaklagik 100 m batisinda, ayni imar durumuna sahip, 4.214 m2 yiizolglimli arsa
6.500.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satig fiyati: 1.542.- TL]

- Satihk Arsa (Aytm Gayrimenkul / 530 — 348 20 29): Degerleme konusu taginmazla ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 51.000 m2 yiizol¢iimlii arsa 80.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.569.- TL]

- Satihk Arsa (Mega Gayrimenkul / 262 — 642 05 01): Degerleme konusu tasinmazin
yaklagik 1 km gilineybatisinda, benzer imar durumuna sahip, 4.521 m2 yiizol¢iimlii arsa
7.500.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.659.- TL]
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- Satihk Arsa (Miya Gayrimenkul / 262 — 644 44 34): Degerleme konusu taginmazla ayni
bolgede, aynit imar durumuna sahip, 6.536 m2 yiizolgtimlii arsa 10.500.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.606.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin bolgede
yapilan arastirmalarda, satis i¢in 1.550 - 1.650 TL/m2 dolaylarinda fiyatlar istendigi
goriilmiis; degerleme konusu tasinmazin arsa metrekare satis fiyatinin 1.600.- TL olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (5.404,38 m2 x 1.600.- TL) = ~
8.647.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir yapilagsma yoktur.

3.3. Gelir Yéntemleri
Uzerinde yapilasma bulunmayan taginmazin i¢in bir gelir akimi1 da s6z konusu degildir. Bu
nedenle, taginmaz i¢in gelir yontemlerinden proje gelistirme yontemi uygulanabilmistir.

3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

Giincel imar plani ¢ergevesinde tasinmazin ilizerine depo yapilip bugiinkii kosullarda kiraya
verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri lizerinden tasinmazin arsa degerine
ulasilmaya calisilmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz {izerinde yapilmas: Ongoriilen depolama yapisi ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilarinin kiralari i¢in yapilan aragtirmalardan
elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Mega Gayrimenkul / 262- 642 05 01): Degerleme konusu tasginmaz ile
ayni bolgede, 11,50 m i¢ yiiksekligi olan, toplam 2.000 m2 kapali alanli depo binasi aylik
37.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyat:: 18,50.- TL]

- Kiralik Depo (Kemal Aydemir / 536 — 059 46 30): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, 9,50 m i¢ yiiksekligi olan, toplam 1.500 m2 kapali alanli depo binasi aylik
28.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati:: 18,67.- TL]

- Kirallkk Depo (Realty World Gayrimenkul / 262- 721 00 88): Degerleme konusu
tasinmaz ile ayn1 bolgede, 12,50 m i¢ yiiksekligi olan, toplam 4.000 m2 kapali alanli depo
binasi aylik 75.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare Kira fiyati: 18,75.- TL]

- Kiralik Depo (Cenke Gayrimenkul / 262- 721 00 88): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, 500 m2 agik alanli ve 7,00 m i¢ yiiksekligi olan, toplam 800 m2 kapali alanli
depo binas1 aylik 16.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyat:: 20,00.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar igin
yapilan aragtirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarmin 18 - 20 TL araliginda degistigi
goriilmiis; TEM Otoyolu’na yakinligr ve oldukga nitelikli yapilacak olmasi da g6z oniinde
bulundurularak, degerleme konusu taginmaz depolama yapisinin piyasa metrekare aylik kira

fiyatinin 20.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.
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Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi ilizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 1.600.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilagtirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Proje gelistirme yontemi uygulanan tasinmaz GYO miilkiyetindedir. 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 kazanclari tizerinden kurumlar
vergisi 6demezler. Buna karsin, degerleme konusu taginmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacag gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir {izerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu tasinmazin geliri ve
dolayistyla degeri yliksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu taginmazin
miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO igin
ancak 6zel deger tanim1 kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diigtilmiistiir.
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Tablosu

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

Arsa Lejanti |Sanayi Alani

Arsa Yiizol¢iimii (m2) 5.404,38
Toplam Yapi Insaat Alan1 (m2) 1,15 |~ 6.215
Yapilarm Bitirilme Siiresi (Ay) ~ 3
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 6.215
Depo Yapi Birim Maliyeti (TL) 4-A 1.016
Yapi Giderleri (TL) 6.314.440
Yapt Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yap1 Birim Maliyeti (TL) - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Yapt Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yap1 Birim Maliyeti (TL) - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 2 126.289
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) %0 0
Oteki Giderler [yonetim, sigorta vb.] (TL) % 2 126.289
Toplam Yapim Giderleri (TL) 6.567.018
Giincel Kapasite Kullanmmu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 6.215
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 20,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 1.491.451
Giincel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanimu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 35.000
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tasmmazdan Elde Edilen Yilhk Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 1.106.903
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) ~ 30
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Basit Faiz Oram % 25,00
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kar1 Orani - Risk Primi Orani (Yillik) % 4,00
Beklenen Yillik Ortalama Getiri Orani % 29,00
Enflasyon Orani1 = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oran % 24,00
Gercek (Reel) Indirgeme Oram % 4,03
Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani % 5,68
Bir Yilhk Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) 15.764.210
Arsa Artik Degeri
Tasmmazmn Yapih Degeri (TL) 15.764.210
Toplam Yapm Giderleri (TL) 6.567.018
Girisimci I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 393.913
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kari1= Risk Primi Tutar1 (TL) 157.642
Tasmmazmn Yapil Degeri icindeki Arsa Payi Tutari (TL) 8.645.637
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.600

(Aciklama
nedenle de harcanabilir (net) gercek (reel) gelirin yillara gére artmayacagi varsayilmistir.

KAKS'a girmeyen alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlan
bulundurulmaktadir. Eksik ya da fazla (kacak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.

1. Kapasitenin yaklasik % 95 diizeyinde kullanilacagi; kapasite kullanim oraminin yiikseltilemeyecegi ve bu

2. Yapi insaat alani olarak; imar planina ve imar yonetmeligine gore yapilabilecek en ¢ok yapt alani (Kot farki,
ile birlikte) goz oniinde
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3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Ge¢erlilik Kosulu
Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik diizenlemeler yapilmasi,
hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri

Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
29.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur. Taginmazin yapili durumu i¢in kira degeri
belirlemesi, “3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri” baglig1 altinda yapilmustir.

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

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagma yoktur.

BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Smirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s06z konusu olmamustir.

4.2 En Etkin ve Verimli Kullanim Co6ziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazIligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlar vardir. Arazinin kaliciligir ve kendine 6zgili 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullaniminmi belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da {izerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir bagmna degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim §6yle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
> Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilc1 ve en gercekei
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve big¢im agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢gim agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gergek¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) ¢alismasi yapilir. Oteki smamalarin yam sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bigimi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi1 saglayacagi kanisindayiz.
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4.3. Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Miilkiyeti; Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu (15330/28290 pay), Abdullah Ozdogan
(6691/28290 pay), Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. (3932/28290 pay) ve Tiirk Ticaret
Bankas1 A.S.’nin (2337/28290 pay) iizerindeyken, tiimii 05.05.2016 giiniinde yapilan satisla
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.’ye gecmistir. Sonuglart 01.12.2017 giinii tapu
kiitiigline kaydedilen imar (18. madde) uygulamasi ile yapilan kesintiler sonrasinda
tasinmazin ylizOl¢iimii 7.172,80 m2’den 5.404,38 m2’ye diismiis ve “Tarla” olan niteligi
“Arsa” olarak degistirilmistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler Ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu tasinmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yap1 ruhsat1 bulunmamaktadir.

4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle flgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.6. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Serhler Béliimii’nde; “ihtiyati tedbir” ve “belediye giderlerine katilim payr”

- Beyanlar Bolumii’nde; “davalidir”

kayitlart yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin taginmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir
etkisi bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olup tizerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
(IIL.48.1) 22. madde ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli olarak,
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig1 goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

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

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, 8.647.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 8.646.000.- TL

olarak bulunmustur.

Tasinmazin arsasinin gercek¢i piyasa degerinin karsilagtirma (emsal) yontemi ile elde edilen
deger iizerinden, 8.647.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi
Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, ylizol¢limii, ulasgim ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongoriilmektedir. Ancak, tapu kiitiigiindeki “ihtiyati tedbir” ve “belediye giderlerine katilim
payr” kayitlar1 kaldirilmadan temliki tasarruflara konu edilemez.
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5.3. Sonuc¢ Deger

Kocaeli 1li, Gebze ilgesi, Muallim Kdyii Mahallesi, 434 ada, 8 parsel sayili, 5.404,38 m2
yiizOlglimlii, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z
oniinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 8.647.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 10.203.460.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Degerle mani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eyup AYKUT Emek Tossm Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 D 2™ spK Lisans No: 400799
Usklidar V.0~ 330 T30 793
L amgkid com i

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

BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goriintiisii

S SEPCANEeX
Kullania Sozlesmesi
s
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6.2. Fotograflar

Degerleme
Konusu
Tasinmaz

www.emeldd com. i

Sayfa 13/18 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefor - =90 (216) 201 21 12
Fahs = 90(216) 201 2115



reysas|cvo

Degerleme
Konusu

Taginmaz T :

Degerleme
Konusu

Tasinmaz
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6.3. Tapu Kaydi

Ada/Parsel:

¥iizélglim (m2) =

Ana Taginmaz Nitelik:

Mallk/Lehtar

Tarih-Yevmlye

Tesis Kurum Terkin Sebebl-Tarih-
Yevmlye

MULEIYET BiLGILERL

(Hisse) Sistem No

Malik

El Birlidi No

Hisse Pay/Payda Metrekare

Terkin Sebebi-

1/1

i)

Tarih-Yevmive Tarih—Yevmiye

Malik/Lehtar

Korum Terkln Sebebi-
Tarih-Yevmiye
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6.4. imar Durumu

6.5. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Sen:VIL No:34 sayh "Sermaye Pivasasinda Fazliyetie
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicl Tummaya ligkin Esastar Hakkinda Teblig'i uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg) Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AL G dlLL
Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siciL MUDURD GENEL MUDUR (V)
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6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Serd: VIlI, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar iin Lisanslarna ve Sicil Tutmaeya lligkin Esaslar Hakkinda Tebii3™1 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

’

v %

Nkay ARIKAN N zat OZTANCUT
GENEL SEXRETER

Sayfa 18 /18

www.emeldd com. i

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



