Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ADANA - SARICAM - SULUCA

622 ADA - 4 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams 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 28.12.2015
Rapor No REYS-201500036
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Fatma Emine TEMEL - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 25.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Karsiyaka Mahallesi, 6518 Sokak, No: 6,
Sarigam/Adana

Tasmmazin Kullanim Durumu Yapimi Siiren Depo ve Arsast

Tapu Kayit Bilgileri

Adana 1li, Saricam Ilcesi, Suluca Mahallesi, 622 Ada,

4 Parsel
Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani, TAKS: 0,70
Durumu KAKS: 2,40 m
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 8.069.000- TL
Degeri KDV Dahil: 9.521.420.- TL
Uygunluk Aciklamast:
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 simirlidir.

Degerleme uzmanminin, 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 icin  belirlenmis  olciitler ve  kurallar  g¢ercgevesinde
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

Adana Ili, Saricam Ilgesi, Suluca Mahallesi, 622 ada, 4 parsel sayili, 18.199,00 m2
yiizolgtimli, tapu kitiigiindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’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; “Karsiyaka Mahallesi, 6518 Sokak, No: 6, Saricam/Adana”
adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Adana Ili merkezinin yaklasik 20 km, Adana
Havaalani’nin yaklasik 23 km dogusunda ve Adana — Osmaniye Karayolu’nun yaklasik 120
m kuzeyinde yer almakta olup Demiryolu’na kuzey yonden cephelidir. Tasimnmazin,
kuzeydeki Demiryolu’na yaklasik 140 m cephesi bulunmakta olup yola goére derinligi
yaklagik 183 m’dir. Parsel girisi dogudan ve 6518 Sokak Uzerinden saglanmaktadir. Yakin
cevresinde, agirlikli olarak depolama ve lojistik amagli kullanilan yapilar, AFAD Binasi,
degisik iskollarinda etkinlik gosteren isletmeler, Organize Sanayi Bolgesi ve bos araziler yer
almaktadir.

Degerleme konusu taginmaz, egimli bir topografik yapida olup geometrik olarak dortgenimsi
yamuk bigimlidir. Etrafi yaklastk 1 m’lik beton duvar ile cevrilidir. Koordinatlart;
“36.969891, 35.553304” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Adana Ada No 622

Tlgesi Sarigam Parsel No 4

Mahallesi | Suluca Yuzolgimi (m2) | 18.199,00

Koyl - Yevmiye No 5103

Sokagi - Cilt No 42

Mevkii - Sayfa No 4107

Pafta No |- Tapu Tarihi 24.05.2011

Niteligi | Arsa

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisna gore,
degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Saricam Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasmmazin
parselinin giincel imar durumu; 1/1.000 &lcekli Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, “Konut
Dust Kentsel Calisma Alani, TAKS: 0,70, KAKS: 2,40” bigcimindedir.

Tasinmazin parselinin sirmekte olan yapilanmasi ve kullanim bigimi, giincel imar planiyla
uyumludur.
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Saricam Belediyesi’nde tasinmaza iligskin 24.02.2105 onay tarihli mimari proje incelenmis;
02.03.2015 gun ve 103 sayil1 yap1 ruhsat1 goriilmiistiir. Yap1 ruhsati; 2-C yap1 sinifinda, 1 kat
depo yapisi olarak, 9.954 m2 yapi ingaat alan1 i¢in verilmistir.

Tasinmazin yapilanmasi, konum ve alan olarak yapt ruhsati ile uyumludur. Saricam
Belediyesinde yapilan incelemede, yapr icin herhangi bir olumsuz karara (yap1 tatil tutanag,
enclimen karar1 vb.) rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel Uzerinde, betonarme prefabrik olarak yapimi siirmekte olan tek katli bir depo yapisi
bulunmaktadir. Parselin bina oturumu disinda kalan yaklasik bolumleri bos olup cevre
dizenlemesi yapilmamuistir. Parselin etrafi yaklasik 1 m’lik beton duvar ile ¢evrilidir.

Depo; mimari projesine gore, tek katta depolama alani, ¢calisma ofisleri, wc ve bélmeli depo
bolimlerinden olugmakta olup yapi insaat alan1 9.954 m22dir.

Depo’nun;

Yap: Tarz : Prefabrik Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik

Yap1 Sinifi :2-C

Binanin Kat Adedi 1

Yapi Insaat Alam (m2) : 9.954

Yasi 1

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Yok

Su Deposu - Yok

Hidrofor > Yok

Isitma Sistemi : Yok

Paratoner > Yok

Jenerator Yok

Asansor > Yok

Cati : Betonarme Kirigler (Cat1 Kaplamasi Yok)
Dis Cephe : Yok

Kap1 ve Pencere Dogramalar: Yok

Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri > Var

Guvenlik - Yok

Yangin Tesisat1 Yok

Deprem Bolgesi : 2. Derece

Yerinde yapilan incelemede; deponun yapiminin siirmekte oldugu goériilmiistiir. Zeminler sap
beton durumunda olup kolonlar dikilmis, ancak dis ve i¢ duvarlar Oriilmemistir. Cati
kaplamasi igin Kkirigler yapilmis, ancak c¢ati Ortiilmemistir. Binanin tamamlanma orani
yaklasik % 61°dir.

2.4.2. Yasal Olmayan Yapilasma
Parsel tizerindeki sirmekte olan yapilasma yap1 ruhsatina uygundur.
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BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.

3.2. Kullanilan Deger Tanmimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ger¢evesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma cercevesinde, tasinmaz i¢in 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 Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Adana- Osmaniye Karayoluna yakin olmasi,
- Havaalani1 ve lojistik merkezlerine yakin olmast,
- Organize sanayi bolgesine yakin olmas.

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 6zgl 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.
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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.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bigim 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 gergekci kullanim secene§i igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi 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 “konut disi kentsel ¢alisma alant”
olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanim1 sagladig1 kanisinday1z.

3.5. Degerleme Yontemleri

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

- Satihk Arsa (Yesil Emlak / 546 - 596 26 47): Tasinmazla bolgede, Adana - Osmaniye
Karayolu tzerinde, Suluca mevkiinde, K.D.K.C.A. lejantli, TAKS: 0,70 ve KAKS: 2,40
olan, 35.000 m2 yuzoélgimlu arsanin 5.600 m2’lik payr 1.100.000.- TL’den satiliktur.
[Metrekare satis fiyati: 196.- TL]

- Satihk Arsa (Sahibinden / 536 - 223 19 86): Tasmnmazla aymi bodlgede, Adana -
Osmaniye Karayolu cepheli, K.D.K.C.A. lejantli, TAKS: 0,70 ve KAKS: 2,40 olan,
57.000 m2 ylzolcimli arsa 9.150.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 161.-
TL]

- Satihk Depo (Musa Senel / 322 - 235 44 66): Tasinmazla ayni bolgede, Adana -
Osmaniye Karayolu Uzerinde, K.D.K.C.A. lejanth, TAKS: 0,70 ve KAKS: 2,40 olan,
10.000 m2 yuzolgumli arsa ve tizerindeki yaklasik 2.000 m2 kapali alanl bina 2.600.000.-
TL’den satiliktir. /[Yipranmali bina degeri (2-B): 629.000.- TL, Miiteahhitlik kart (% 5):
130.000.- TL; Arsa metrekare degeri: (2.600.000.- TL — 629.000.- TL — 130.000.- TL) =
1.841.000.- TL /10.000 m2 = 184.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Duru Gayrimenkul / 544 - 779 89 27): Yapilan gériismede;
tasinmazin yer aldigi bolgede, Adana — Osmaniye Karayolu'na cepheli, K.D.K.C.A.
lejantli arsalarin 200.- TL/m2 dolayinda satilabilecegi bilgisi alinmistir. [Metrekare sats
fivati: 200.- TL]
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Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin
yapilan arastirmalarda, satis i¢in 160 — 200 TL/m2 araliginda fiyatlar istendigi gortilmiistiir.
Bu cercevede; yuzolgimi, hafriyat durumu, Adana - Osmaniye Karayolu’na cepheli olmasi
g6z oninde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin arsa piyasa metrekare fiyatinin
170.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu arsa degeri; (18.199 m2 x 170.- TL) = ~ 3.094.000.- TL
bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapi Degeri: Degerleme konusu taginmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar1 ile 1319
saylli Emlak Vergisi Kanunu'na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili
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 yaymmlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullanilmistir.

Yan Yapm Metrekare| Maliyet Tamamlanma Yipranmal

Yapilar Smﬁl m2 leh Yag| Maliyeti Bedeli Orant Maliyet
(TL) (TL) Bedeli (TL)
Depo 2-C | 9.954( - 0 430( 4.280.220 % 61,00 2.610.934
4.280.220 2.610.934

Tasinmazin Toplam Degeri;, Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 3.094.000.-
TL’lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan 2.611.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 5.705.000.-TL degere ulasilmaktadir.

3.5.3. Gelir Yontemi

3.5.3.1. Yontemin Aciklamasi

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

Kullanilan Formiiller

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Y1l sonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin bugiinkii degeri
(indirgenmis gelir akimlary) yonteminde kullanilan temel formiil asagidadir:

Td = [Hg x (1 + Ao)" = (1 + b))/((1 + A0)* x (A0 - b)))] + [Ud / (1 + Ao)**!]
Ud =[Hg x (1 + b)Y/ (Ao - b)

Td: Tasinmazin bugiinkii degeri
Hg: Harcanabilir (net) gelir
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Ao: Tasinmaz igin anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayis1 (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Biiylime orani

Anaparava Doniis (Kapitalizasyon) Orani Formulu:
Ao =[(((Ro+Rp)-E0)/(1+E0))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¢indeki agirligi

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

Tasinmazdan kira geliri elde edilecektir. Kira geliri belirlenmeye c¢alisilan taginmaz ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan arastirmalarda elde edilen

bulgular asagidadir:

Kiralik Bina (Sahibinden / 537 - 947 44 20): Degerleme konusu tasinmaza 4 km
uzaklikta, Adana - Osmaniye Karayolu’na cepheli, 7.000 m2 yizélcimll arsa tzerinde
3.000 m2 kapali alanli igyeri aylik 20.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare aylik kira fiyati:
6,67.- TL]

Kiralik Bina (Sahibinden / 322 - 385 30 40): Degerleme konusu taginmaza yaklasik 1 km
uzaklikta, Adana - Osmaniye Karayolu’na cepheli, idari binasiyla birlikte 3.800 m2 kapali
alanli, yapi kalitesi degerleme konusu taginmaza gore oldukca diisiik ve niteliksiz olan
bina aylik 11.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 2,89.- TL]

Kiralik Bina (Ozbay Gayrimenkul / 532 - 422 33 88): Degerleme konusu tasimnmaza
yaklastk 600 m uzaklikta, Adana - Osmaniye Karayolu’na cepheli, 30.000 m2 arsa
lizerinde, idari binasiyla birlikte 12.500 m2 kapali alanli, yap1 kalitesi degerleme konusu
tasinmaza gore oldukca diisiik ve niteliksiz olan tasinmaz aylik 30.000.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 2,40.- TL]

Kiralik Depo (Gorgtn Emlak / 322 - 454 75 07): Degerleme konusu taginmaza yaklagik
400 m uzaklikta, Adana - Osmaniye Karayolu’na cepheli, 10.000 m2 kapali alanl, yap1
kalitesi degerleme konusu taginmaza gore oldukca diisiik ve niteliksiz depo aylik 31.250.-
TL’den kiraliktir. /[Metrekare kira fiyati: 3,13.- TL]

Piyasa Arastirmasi: Cevrede yapilan arastirmalar ve goriismeler sonucu, degerleme
konusu taginmaza benzer yap1 ve nitelikteki depolarin aylik kira fiyatlarinin 7 - 10 TL/m2
dolaylarinda olabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare aylik kira fiyati: 8,50.-
TL]

Degerlemesi yapilan depolar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar igin yapilan

PR

aragtirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 7 — 10 TL araliginda degistigi goriilmiistiir.
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Bu cercevede; Adana — Osmaniye Karayolu bitisiginde bulunmasi, Adana Ili merkezine
yakin konumda olmasi, yap1 niteligi goz Oniine alinarak, degerleme konusu deponun aylik
kira fiyatinin 8,25.- TL/m2 dolayinda olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz iizerindeki yapimi siirmekte olan deponun yillik kira
degeri; (9.954 m2 x 8,25.- TL x 12 Ay) =~ 985.000.- TL olacaktur.

Degerleme konusu tasinmaz GYO miilkiyetindedir. GYO’larin etkinlikleri dolayisiyla elde
ettikleri kazanclar, kurumlar vergisinden ayrik (istisna) tutulmus olup gelir vergisi stopaj
orani ise % 0’dir. Bu kapsamda GYO’lar portfoy kazanglari iizerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacag gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir iizerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu tagsinmazin geliri ve
dolayisiyla degeri yiiksek c¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO igin
ancak 0zel deger tanim1 kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi -~ % 10,00
- Risk Primi :~% 5,50
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani :~0% 8,75

Varsayimlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da onemli
tutarda yenileme yatirimi yapiimadan) 25 yil olacagt;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyliyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s18inda asagidaki tabloda da goriilecegi lizere, harcanabilir gelir
akimlariin bugiinkii degeri yontemi iizerinden taginmazin yapilanmasi bugiin bitmis olsayd1
degeri yaklasik 9.738.000.- TL olacakti. Ote yandan, parsel iizerinde yapimi siirmekte olan
depolama yapisinin % 54 tamamlanma oraninda % 100 tamamlanma oranina getirilmesi i¢in
yaklasik 1.669.000.- TL daha harcama yapilmasi gerekmektedir. Bu harcama tutar,
yapilanmanin bugiin bitmis olmast durumundaki degerden disiildiigiinde, gelir yontemi
tizerinden taginmazin degeri 8.069.000.- TL olmaktadir.
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"' Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Déniistiirme
Orani " Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmin Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1l) [Yy] 25
Tasmmazdan Elde Edilen Bir Yilik Vergi Oncesi Gelir (TL) 985.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 788.000
Yapilarm Giincel Kapasite Kullanim Oram ~ % 70,00
Kargilagtirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 3.094.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 4.280.000
Tasmmazmn Kargilagtrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 7.374.000
Y1ipranmah Yapi Degerinin Tasmmazmn Toplam Degeri Igindeki Oram [Yo] |~ % 58,04
Yipranmah Yap: Degerinin Tagmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 2,32
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri igindeki A gl ~ % 97,68
Harcanabilir Gelir iginde Arsanm Pay1 (TL) 330.631
Harcanabilir Gelir Icinde Yapmm Payi (TL) 457.369
Risksiz (Kesin) Getiri Oran1 = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 10,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Oram [Rp] % 5,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Oram [Bo] % 15,50
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Ayhk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram [Eo] % 8,75
Gergek (Reel) Indirgeme Oram % 6,21
Tasmmaz i¢cin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [A0] % 8,38
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1ln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 870.442
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis U¢ Deger (TL) [ud] 4.281.809
Bir Yillk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 9.737.607
Not: Ortalama yulik kapasite kullanim oranlarinin yaklagik % 95 dizeyinin (zerine ¢ikamayacagr ve

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

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 yapi insaat alanlar tizerinden, parsel Gzerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yap1 Smufi m2 Metrek?;_eL';Aallyetl Sigorta Degeri (TL)
Depo 2-C 9.954 430 4.280.220
4.280.220

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri
Tasinmazla ilgili gelistirilmis bir proje yoktur.

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazin iizerinde yer alan depolarla ilgili olarak rapor yoktur.
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BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi
Tasimmmazin;

- arsa degeri, karsilagtirma (emsal) yontemine gore, 3.094.000 TL

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 5.705.000.- TL,

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, 8.069.000- TL dir.

Tasinmazin ger¢ekei piyasa degerinin, gelir yontemi ile elde edilen deger Uzerinden,
8.069.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

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

4.4. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine EtKkisi
Degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin parselinin yapilanmast mimari proje, yap1 ruhsatt ve yap1 kullanma izin belgesine
uygundur. Tasinmaza iliskin yap1 tatil tutanagr vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoytnde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olup yapilanmasiyla ilgili yap1 ruhsati
bulunmaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin Esaslar Tebligi
(IT1.48.1 ve II1.48.1a) 22. madde ¢ercevesinde, tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi
portfoylinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, yuzél¢imi, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklar1 g6z 6ninde bulundurularak, degerleme konusu tasmmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Adana 1li, Saricam Ilgesi, Suluca Mahallesi, 622 ada, 4 parsel sayili, 18.199,00 m2
yiizol¢timli, tapu kitiigiindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi
A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri
g0z 6nunde bulundurularak, giincel satig degerinin;
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KDV haric, 8.069.000.- TL (2.762.505.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 9.521.420.- TL (3.259.756.- USD) (¥)

olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

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

N 4 .,.g_.
befeme e e
egerleme Uzmam So u Degerleme Uzmani

Fatma Emine TEMEL Fatih OZER
SPK Lisans No: 400439 SPK Lisans No: 400799

Emek Tagmmaz Dededems
— ve Damgmanik A5
6 Utskddar V.0, - 3330 730 T80
WELETRN com

e Bu rapor incelemelerin yapildigi 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

Tur Rebherd FLR T LAl LR L (T T wen 5 M L b A L T O T L P e hegs 1om b
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6.2. Fotograflar
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6.3. Sittiasyon Tablosu

Bitmis Gerceklesen
AsiyciVsi , ™ . ™ _[iSinget@vi, ™ " = @ [0 % g |
TEMEL Temel 13,00 13,00
KABA INSAAT Kalip 5,00 5,00
CATI Demir 20,00 20,00
Beton 20,00 20,00
Duvar 10,00 0,00
Cati 5,00 0,00
DOGRAMA Kapilar 2,00 0,00
Pencereler 1,00 0,00
KAPLAMA ISLERI Zemin Kaplama 3,00 3,00
Merdiven Mermerleri 1,00 0,00
TESISAT iSLERi Mekanik Tesisat 5,00 0,00
Temiz Su 1,00 0,00
Pis su 1,00 0,00
ELEKTRIK Boru Désenmesi 1,50 0,00
Kablolama 1,50 0,00
Pano-Sayac-Sigorta 1,00 0,00
SIVA ISLERI Dis Swa 1,00 0,00
I¢c Swa 1,50 0,00
BOYA BADANA Dis Boya 1,00 0,00
I¢ Boya 1,50 0,00
CEVRE DUZENLEMESI Bahge Diizenleme sleri 2,00 0,00
Bahce Duvart 2,00 0,00
h‘opLAm % u u u u u " 100%0 ®61,00
6.4. Tapu Kaydi
Raptimmn Tiaeth | Gaul Bagprun Mo Dl Mo Mkt
THOS Portal [is 122015 152000 [ 201230422 [zm1s1z00zeroonr (16007
TASINMAZA AIT TAPU KAYDY
Zeerin Tipd e | Mot
Tasrin Mo 2 CitJ Sayla Mo A 4107
Wi ATANA | SARSCAM Ada | Parsal =
e Adi Eanegam m 18 196, CO000
| Mahadie | K2y Adi EuLUCA Marales Ana Tagenemaz Witellk Arsa
Ml
REYSAS CAVFHUIENFLL VATEIL QAT 4.5
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6.5. imar Durumu
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6.6. Mimari Proje

6.6.1. Mimari Proje Kapag:
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6.6.2. Vaziyet Plam
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6.6.3. Kat Plam

6.6.4. Kesit
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6.7. Yap1 Ruhsati

YAPI RUHSA
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPA" TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarlh = 13.12. 2006 Ma 400439

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kuralu'nun Sed:VIll, No:34 savih “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar icin Lisanstama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig™l uyannca

Fatma Emine TEMEL

Degerleme Uzmanhig Lisansi almaya hak kazanmusgtr.

[Theay ARIEAMN
GENFL SEKRETER

Tevfik Metin AYISIE
BIRLIK BASKAMNI

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmanminin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08 2008 Moo AD0TYS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurula'nun Ser: VI, No:34 aaali "“Sermnaye Plyasasnca Faallyermes
Bulunaniar igin Lisansiarma ve Sicil Tutrmaya liigkin Esasiar Haklonda TebliE™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif: Lisansiu almaya hak kazanmugtir,
r

oy 4

Meay ARTEAN | zat DZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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