Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ANTALYA - KEPEZ - SUTCULER

26772 ADA - 2 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm 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 28.12.2015
Rapor No REYS-201500042
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 25.12.2015
Dayanak Sozlesmenin Tarih ve 14.01.2015 — 001
Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri

Kapsaminda midir? SPK Standartlaria Uygundur.

Hiisnii Karakas Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin

Tasmmazin Adresi Erbakan Caddesi, No: 46/1-2-3, Kepez/Antalya
Tasinmazin Kullamim Durumu Isyeri

o Antalya Ili, Kepez Ilgesi, Sitciiler Mahallesi, 26772
Tapu Kayit Bilgileri Ada. 2 Parsel
Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Bolgesel Ticaret Alam, Ayrik Diizen, TAKS: 0,60,
Durumu KAKS: 1,20, Hmax: 15,00
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin | Toplam KDV Hari¢: 7.707.000.- TL
Degeri Toplam KDV Dahil: 9.094.260.- TL
Uygunluk Aciklamast:

v’ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
V' Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalmzca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidr.

v’ Degerleme uzmammn, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

v’ Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

v’ Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasit Kurulu’'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlari igin  belirlenmis  Olgiitler ve kurallar  ¢ergevesinde
gerceklestirilmistir.

v’ Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v’ Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda taginmazi 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

Antalya 1li, Kepez Ilgesi, Sitcller Mahallesi, 26772 ada, 2 parsel sayil;, 3.000,00 m2
yuzolcimli arsa Uzerindeki binada yer alan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin
mulkiyetinde bulunan 1, 2 ve 3 bagimsiz bolim no’lu tasinmazlarin 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 tasinmazlar; “Hiisnii Karakas Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, No: 46/1-2-3, Kepez/Antalya” adresinde yer almaktadir. Tasinmazlar; Prof. Dr.
Necmettin Erbakan Caddesi Uzerinde kuzeydogu yoniinde ilerlenirken, caddenin Elmalili
Hamdi Yazir Caddesi ile kesisiminden yaklasik 100 m kuzeydoguda ve sag kolda yer
almaktadirlar. Yakin cevrede; TUV Tiirk Siitciiller Arag Muayene Istasyonu, Antalya
Toptanci Hali, Baraj 1.0.0., konut amagli kullanilan binalar, diikkanlar ve ¢ok sayida bos
parsel bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bicimli olup egimsiz ve
engebesizdir. Parsel; kuzeyden Necmettin Erbakan Caddesi, dogudan 3619 Sokak, Oteki
cephelerden komsu parseller ile siirhidir. Uzerinde toplam 5.731 m2 yap1 insaat alanli bir
bina bulunmaktadir. Parsel, bdlgedeki tiim altyapr hizmetlerinden yararlanmaktadir.
Koordinatlari; “36,941440 — 30,732175” bigimindedir.
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Degerleme Konusu
Tasinmaz

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;
Ili Antalya Ada No 26772
Tgesi Kepez Parsel No 2
Mahallesi | Sutciler Yuzolgimi (m2) | 3.000
Koyl - Yevmiye No 1049
Sokagi - Cilt No 37
Mevkii - Sayfa No 2623
Pafta No - Tapu Tarihi 10.01.2014
Niteligi Arsa
BAGIMSIZ BOLUMUN;
Niteligi Dubleks Isyeri No 1
Blok No - Arsa Pay1 1178/3000
Kat No Zemin +1 Eklenti -
~ Kat Kat Cins Arsa Tarla Devre
Mulkiyet Durumu Irtifaki | Milkiyeti | Degisikligi Mulk
X
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tam
BAGIMSIZ BOLUMUN;
Niteligi Isyeri No 2
Blok No - Arsa Pay1 1043/3000
Kat No 2 Eklenti -
~ Kat Kat Cins Arsa Tarla Devre
Milkiyet Durumu Irtifak1 | MulKkiyeti | Degisikligi Milk
X
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Oranm
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tam
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BAGIMSIZ BOLUMUN;
Niteligi Isyeri No 3
Blok No - Arsa Pay1 779/3000
Kat No 3 Eklenti -
~ Kat Kat Cins Arsa Tarla Devre
Milkiyet Durumu Irtifaki | Mulkiyeti | Degisikligi Milk
X
Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. Tam

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

Beyanlar Bolumii:
- Yonetim Plan1 (10.01.2014 — 1049).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Kepez Belediyesi’nden alinan bilgiye goére, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin
gincel imar durumu; 02.05.2013 onay tarihli, 1/1.000 o6lgekli Uygulama imar Plan
kapsaminda, “Bolgesel Ticaret Alami, TAKS: 0,60, KAKS: 1,20, Hmax: 15,00m”
bigimindedir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bi¢imi giincel imar durumuna uygundur.

Kepez Belediyesi’nde taginmaza iligkin 21.05.2012 giin ve 727169 onay sayili mimari proje
incelenmis; 27.12.2012 gln ve 1828 sayili yeni yapi ruhsati, 17.05.2013 gun ve 631 sayil
miiteahhit degisikligi yap1 ruhsati ile 13.01.2014 gun ve 43 sayili yap1 kullanma izin belgesi
goriilmiistiir.

Yap: kullanma izin belgesi; 3-B yap1 sinifinda, 4 Kat (yol kotu alt1 1, yol kotu iistii 3) ve asma
kat olarak, 3 bagimsiz boliim ve toplam 5.731,00 m2 yap1 insaat alani igin verilmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmast mimari proje, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesine
uygundur.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel Gzerinde, bodrum + zemin + asma kat + 2 normal kat olmak (izere, toplam 4 kattan
olusan yap1 bulunmaktadir. Bodrum katta 2 bagimsiz boliim no’lu isyerinin deposu, siginak,
su deposu ve 47 araglik kapali otopark, zemin katta 1 bagimsiz boliim no’lu dubleks igyeri,
bekei odasi, merdiven ve asansor holii, asma katta 1 bagimsiz boliim no’lu isyerinin yonetim
ofisi, 1. katta 2 bagimsiz bolim no’lu isyeri ve merdiven ve asansor holli ve 2. katta 3
bagimsiz bolim no’lu isyeri ve merdiven ve asansor holli bulunmaktadir. Binada mimari
projesine gbre 2 adet yuk asansOrl vardir. Bina girisi zemin katta, yapinin dogu
cephesindendir.

1 Bagimsiz BOIUm Numarali Dubleks Isyeri: Zemin ve asma katta konumlu olup zemin kat
1.485 m2 ve asma kat 232 m2 olmak (izere, toplam 1.717 m2 yap1 insaat alanlidir. Zemin kat
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tek parga depo olarak tasarlanmis olup kuzey cephesinde 4 adet katlanabilir nakliye kapisi
bulunmaktadir. Asma kat ise, yonetim ofisi olarak tasarlanmis olup satin alma odas1, miidiir
odasi, toplanti odasi, bay-bayan wc ve dus, ortak wc, yemekhane, kiler ve revir bolimleri
bulunmaktadir. Ayrica, zemin katta 533 m2 ortak alan bulunmaktadir.

2 Bagimsiz Bélium Numaralr Isyeri: 1. katta konumlu olup 955 m2 ve bodrum katta 505 m2
depo alan1 olmak Uzere, toplam 1,460 m2 yapi ingaat alanlidir. Bodrum Katta tek hacim depo
ve 1. katta tek bolim isyeri olarak tasarlanmistir. Ayrica, 1. katta 533 m2 ortak alan
bulunmaktadir.

3 Bagimsiz Bolum Numarali Isyeri: 2. katta konumlu olup 955 m2 yapi insaat alanlidir. Tek
boliim igyeri olarak tasarlanmistir. Ayrica, 2. katta 533 m2 ortak alan bulunmaktadir.

Ana yapmin normal katlarina dagilmis toplam 1.599 m2 ortak alan, her bir bagimsiz boliime
esit olarak dagitilarak kullanim alanina katilmistir. Yapi ruhsati ve yapr kullanma izin
belgeleri 3 adet ofis (isyeri) binasi olarak toplam 5.731 m2 alan i¢in diizenlenmistir.

Ana Yapt' nin;

Yap1 Tarz : Betonarme
Yapi Diizeni . Ayrik
Yapi Siifi :3-B
Binanin Kat Adedi 5

Yapi insaat Alam :5.732
Yasi 2

Elektrik : Sebeke

Su - Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Var
Hidrofor Yok
Isitma Sistemi : Yok
Paratoner Yok
Jenerator . Var
Asansor . Var

Cati : Panel Sac
Dis Cephe : Siva Uzeri Boya
Kapi ve Pencere Dogramalari : Seksiyonel
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri > Var
Guvenlik > Var
Yangin Tesisati - Var
Deprem Bolgesi : 1. Derece

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma
Bulunmamaktadir.
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2.6. Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu tasinmazin yiizél¢iimii, imar ve mulkiyet durumu son (¢ yil igerisinde
degismemistir. Ana tasmmmaz i¢in; 27.12.2012 gin ve 1828 sayili yeni yap1 ruhsati,
17.05.2013 giin ve 631 sayili miiteahhit degisikligi yap: ruhsat1 ile 13.01.2014 gln ve 43
sayil1 yap1 kullanma izin belgesi verilmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z 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 anlagsma 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 tasinmazla 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 tasmmmazin 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
- Ticari olarak gelisme potansiyeli olan bir bolgede bulunmasi,
- Ana caddeye cepheli olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler
- Yapilagma orani1 heniiz diisiik ve alt yap1 eksiklikleri olan bir bélgede bulunmasi.

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Co6ziimlemesi
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
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durumlart vardir. Arazinin kalicilifi ve kendine 6zgili 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 bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekci
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim acisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. COzumlemeler 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) caligmas: yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iy1 degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “Ticaret Alan:” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi sagladig1 kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Arsa (Berat Gayrimenkul / 534 — 649 36 31): Degerleme konusu taginmazlar ile
ayni cadde Uzerinde, ayni imar durumuna sahip, 3.200 m2 yizol¢cimli arsa 2.850.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 891.- TL]

- Satihk Arsa (My House Gayrimenkul / 532 — 308 84 41): Degerleme konusu
taginmazlar ile ayni cadde iizerinde, ayni imar durumuna sahip, 3.500 m2 ytzo6lcumlu arsa
3.200.000.- TL’den satiliktir. /[Metrekare satis fiyati: 914.- TL]

- Satihk Arsa (Ozel /507 — 170 08 02): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede,
ayni imar durumuna sahip, 3.240 m2 yuzolgimliu arsa 2.750.000.- TL’den satiliktur.
[Metrekare satis fiyati: 849.- TL]

- Satihk Arsa (Kuzey Gayrimenkul / 242 — 311 61 60): Degerleme konusu tasinmazlar ile
ayni bolgede, tasinmaza gore ticari potansiyeli daha yiksek olan Hastane Caddesi’ne
cepheli, ayn1 imar durumuna sahip, 1.210 m2 yuzol¢cimli arsa 1.200.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 992.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
bdlgede yapilan arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 850 — 1.000 TL araliginda oldugu
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goriilmiis; degerleme konusu tasinmazlarin arsa metrekare fiyatinin 900.- TL olabilecegi
sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazlarin arsa degeri; (3.000 m2 x 900.- TL) =
2.700.000.- TL olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapt Degeri: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlart ile 1319
sayilt 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 Paylarina Iliskin Oranlart Gésteren Cetvel”
kullanilmuistir.

Yant Yabm Metrekare| Maliyet Yibranma Yipranma | Yipranmal

Yapilar Slml; m2 YI:h Yas| Maliyeti Bedeli (p)ram Tutar1 Maliyet
(TL) (TL) (TL) |Bedeli (TL)
Bina 3-B| 5731|2014 | 1 700| 4.011.700f % 4,00 160.468| 3.851.232
4.011.700 160.468| 3.851.232

Degerleme konusu taginmazlar, her ne kadar bagimsiz boliimler olarak ayrilmis olup ayr1 ayri
alinip satilabilir nitelikte iseler de, miilkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve belirli bir amaca
yonelik ve bir biitlin olarak kullaniliyor olmalar1 nedeniyle, degerlemenin bagimsiz boliimler
tizerinden degil, bagimsiz boliimleri i¢inde barindiran bina iizerinden yapilmasinin uygun
olacag1 sonucuna ulasilmistir. Boylece, binadaki ortak alanlara da deger verilebilme olanagi
elde edilmistir.

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 2.700.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 3.851.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 6.551.000.- 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 = [H x (L + A0)’ - (L + BY)/((L + A0) x (A0 - b)] + [Ud / (1 + Ac)**]
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Ud = [Hg x (1 + b)**]/ (Ao - b)

Td: Taginmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz igin 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)-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
Tasinmazlarin yillik gelirinin belirlenmesi igin karsilagtirma (emsal) yontemi uygulanmistir.

Tasinmazdan kira geliri elde edilebilmektedir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi
yolunda, tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan
arastirmalarda elde edilen bulgular agagidadir:

- Kiralik Bina (Erdal Celik / 505 — 814 08 14): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
boélgede, tasinmaza gore gortiniirliigii daha yuksek, toplam 900 m2 kapali alanli, icerisinde
asansOr bulunan, 4 katli bina aylik 10.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati:
11,11.- TL]

- Kiralik Depo (Riza Cangar / 544 — 544 15 15): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, toplam 2.700 m2 kapali alanli, tek kattan olusan, 2 adet katlanir nakliye kapisi
bulunan depo binasi aylik 22.000.- TL’den kiraliktir. /[Metrekare kira fiyati: 8,15.- TL]

- Kirahk Diikkan (Dimlioglu Insaat / 541 — 231 33 07): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayni bolgede, toplam 135 m2 kapali alanli, bodrum + zemin + asma kattan olusan diikkan
aylik 1.500.- TL’den kiraliktir. [/Metrekare kira fiyati: 11,11.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Dimlioglu Insaat / 541 — 231 33 07): Yapilan goriismede;
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede, benzer konumdaki yeni yapilmis
binalarin normal katlarinda yer alan ofis katlarinin 10 — 12 TL/m2, zemin kat diikkanlarin
13 — 15 TL/m2 dolaylarinda aylik olarak kiraya verilebilecegi bilgisi alinmistir. [Ofis
ortalama metrekare kira fiyati: 11,00.- TL; Zemin kat dikkan ortalama metrekare kira
fivati: 14,00.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki binalar icin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 8 - 11 TL araliginda degistigi, zemin

kat dikkanlar i¢in aylik kira metrekare fiyatlarmin 11 — 14 TL arahiginda degistigi
goriilmistiir. Degerlemeye konu tasinmazlarin fiziki olarak diikkan ve ofis kati olarak
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kullanima uygun duruma getirilebilecek durumda olmalar1 g6z Onlinde bulundurularak, ofis
ve dukkan emsalleri (zerinden, ortalama aylik metrekare kira degerinin 11,50.- TL
olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu binanin yillik kira degeri; (5.731 m2 x 11,50.- TL x 12 Ay) = ~
791.000.- TL olacaktir.

Degerleme konusu 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 kazanglari iizerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacagi gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir {izerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu taginmazin 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 yapilmadan) 24 yil olacagi;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyliyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s18inda asagidaki tabloda da goriilecegi iizere, harcanabilir gelir
akimlariin buginki degeri yontemi Uzerinden tasinmazlarin toplam degeri yaklasik
7.707.000.- TL olarak bulunmaktadir.
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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] 24
Tasmmazdan Elde Edilen Bir Yilik Vergi Oncesi Gelir (TL) 791.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 632.800
Yapilarm Giincel Kapasite Kullanim Oram ~ % 70,00
Kargilagtirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 2.700.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 3.851.000
Tasmmazmn Kargilagtrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 6.551.000
Y1ipranmah Yapi Degerinin Tasmmazmn Toplam Degeri Igindeki Oram [Yo] |~ % 58,78
Yipranmah Yap: Degerinin Tagmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 2,45
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri igindeki A gl ~ % 97,55
Harcanabilir Gelir iginde Arsanm Pay1 (TL) 260.809
Harcanabilir Gelir Icinde Yapmm Payi (TL) 371.991
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] % 8,50
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1ln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 699.005
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis U¢ Deger (TL) [ud] 3.349.123
Bir Yillk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 7.706.643
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 6zgililenmis 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.

Yapi Yap1 Smufi m2 Metrek?;_eL';Aallyetl Sigorta Degeri (TL)
Bina 3-B 5.731 700 4.011.700
4.011.700

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

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.

www.emeldd com.ir

Sayfa 12 /30 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefom =90 (2160 201 2112
Fahis =90 ¢216) 201 21 13



reysas | G @

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Ug bagimsiz boliimden olusan ana tasinmazin;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 2.700.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 6.551.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 7.707.000.- TL dir.

Ana tasinmazin gergek¢i piyasa degerinin gelir yontemiyle elde edilen deger Uzerinden,
7.707.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

4.2. Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Degerleme konusu taginmazlar, her ne kadar bagimsiz boliimler olarak ayrilmis olup ayr1 ayri
alinip satilabilir nitelikte iseler de, miilkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve belirli bir amaca
yonelik ve bir biitlin olarak kullaniliyor olmalar1 nedeniyle, degerlemenin bagimsiz boliimler
tizerinden degil, bagimsiz boliimleri i¢inde barindiran bina iizerinden yapilmasinin uygun
olacag1 sonucuna ulagilmistir. Bdylece binadaki ortak alanlara da deger verilebilme olanagi
elde edilmistir. Bu c¢ergevede, her bir bagimsiz bdliimiin ayr1 olarak degerlendirilmek
istenmesi durumunda, hesaplamalar ve buna bagl sonuglarda degisiklik olabilecektir.

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

4.4. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazlarn tapu kiitigiinde kisitlayici bir kayit bulunamamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu tasinmazlarin parselinin yapilanmasi, imar durumuna uygundur.

Tasinmazlarin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlarina ve yapi kullanma izin
belgelerine uygundur. Tasinmazlara iligkin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir
belgeye rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazlarin, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Isyeri” olup yapilanmalariyla ilgili yap: ruhsatt
ve yapt kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu durumlariyla, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve II1.48.1a) 22. madde cergevesinde,
tasinmazlarin - gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda bir sakinca
gorilmemektedir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulunduklar1 bdlge, konumlar1, imar durumlari, yapilanmalari, ulasim ve kullanim
olanaklar1 g6z 6niinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR”
nitelikte olduklar1 6ngorulmektedir.
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5.2. Sonu¢ Deger

Antalya 1li, Kepez ilgesi, Stcller Mahallesi, 26772 ada, 2 parsel sayili, 3.000,00 m2
yuzolcimli arsa Uzerindeki binada yer alan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin
mulkiyetinde bulunan 1, 2 ve 3 bagimsiz bolim no’lu tasinmazlarin, yukarida belirtilen
olumlu olumsuz o6zellikleri g6z 6nunde bulundurularak ve bir biitin olarak, giincel satig
degerleri toplaminin;

KDV harig, 7.707.000.- TL (2.981.958.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 9.094.260.- TL (5.518.710.- USD) (*)

ve s0z konusu degerin bagimsiz béliimler arasinda dagitilmak istenmesi durumunda;

1 no’lu B.B. degerinin, KDV haric, 3.702.000.- TL (1.267.418.- USD) (*);
1 n0’lu B.B. degerinin, KDV (% 18) dahil, 4.368.360.- TL (1.495.553.- USD) (*);

2 n0’lu B.B. degerinin, KDV harig, 2.421.000.- TL (828.854.- USD) (*);
2 no’lu B.B. degerinin, KDV (% 18) dahil, 2.856.780.- TL (978.048.- USD) (*);

3n0’lu B.B. degerinin, KDV haric, 1.584.000.- TL (542.299.- USD) (*);
3n0’lu B.B. degerinin, KDV (% 18) dahil, 1.869.120.- TL (639.912.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

tizerinden hesaplama yapilmistir.
@Lﬁ:

Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
Eylp AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799
ey ) f'.‘Ee _-‘.' kAR
gf b:\'\:ﬂ;"rﬂ;'u“" 5

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

www.emeldd com. i

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefon - =90 (216) 201 21 12
Faks = 890(216) 201 2113

Sayfa 14 / 30



reysas| cvo

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

6.2. Fotograflar
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‘Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekoat No Milctar
THIGM Foelal 2512 2015 1424.18 [2005- 78055 |zm5tzemaza-Fo10az 18,00 TL
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zomin Tipi Katetifak Yozsigim 00C, 00000 m*
E3413470 iBIok: /KAl TEMIM=1 KAT) I [Cing:
Zomin Mo Eulﬁdfﬁﬂfmﬂmm 155;1.511.1*?.1) T 1 [Hrig: -
¢ lige AMTALYS | KEPEZ Arga Pay | Payda 1178000
Kurum Ad Hepez TH Bagimsiz BHIGm Mibelk Oubleks Iy Yeri
Mahalls / Ky Ach SUTCOLER Mahalkesi Mavidi
Cilt/ Sayfa No o8 8aTn Ana Taginmaz Nitsilk RS
' Ada | Parsel TR M;_n%q_. Mo 37 ¢ 3RER
M Malli / Lahdar Tarlh - Yevmiys
Breyan | vaneim Flan 10012014 [ 1004 2014 - 1049
| MOLKIYET BILGILER]
Malik Hizse Pay/Payde | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
[RE2A5 GATRINENKUL TATIRIM CRTAKLIGI A5 101 izt bifks Teesisi- 7012014 - 1049
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_Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru Mo Deeliont Mo Mikiar
THGM Porisl [2812.7015 14.33.12 [z015-78068 20151230834 FOIME 16,00 TL
TASIMMAZA AIT TAPU KAYDI

Zsmin Tipl Karlltifaki YilzBiglm 000, D000

Zamin No e Ehhk ! Kat / Girlg-Bafiims(z BAIm | Eick. |/ (Kal. 2/ { (Giis. - (55 260N,

11/ lige SMTALYA § KEFEZ Area Pay / Payda 10433000

Kurum Ads Hepaz TH Bafimsiz BSI0m Mibelik g ari

HMf Eg A EUTI;[!. FR Klahallasi ml

Cllt f Savfa No 5§ 5 Ana Tagnmaz Nitalik AREA

Ads | Parssl ETTEI2 Ana Tagnmaz Clit / Sayfa Mo a7 /3825
/Bl | Agiklama Mallk / Lahdar Tarkh - Yevrmlys
Batyan | Yhinesm Plani - 1001/2014 10,01 204 - 1048

MOLKIYET BILGILERI

| Mk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarh - Yevmiye

REYZAZ GAYRIMENKUL ¥ATIRIM ORTAKLIG 4.5, 114 Kl Itifihs Teesini - 10.1.2014 - 1040

Raporayan Tarih / Saat Bagvuru No Diskont Mo Miktar

TEGKM Bortal |25 132G 143498 | 25 TEGE i e e L e W S L | . 14,00 TL

TASINMAZA AT TAPU KAYDI |

Zamin Tipl itk YizSlcim 00000000

Zamin Mo AT w.r Kat ! Girg-Bafimsiz BSldm gfl“ﬂk' FHIMaT 3 FGing: |- (Bal Sl Ne

11/ lice |anracea kerez | Arsa Pay / Payda rramn

Kurum Adi “apez TH Bajjimesz BEITIm Nitelik b el

Mahalla | Ky Adi SUTCULER Mahallas Mewkii

Clit / Sayfa No 95 7 B5E1 Ana Taginmaz MNiallk ARTA

| Ada | Parsel TT22 Ana Taginmaz Gilt / Sayfa Mo 37 {3623 ;
smi | Agklama Malik / Lahdar Tarh - Yavmiye |
Reggan | Yénalm Flare - 1001200& A0 4 - k| |

MOLKIVET BILGILERI |
Malik |Hissa Edinme Sababi - Tadh - Yevmiya
|RE¥SAS GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIG A5, {101 e I Tesis - 1012014 - 1049
www.emelgd com. i
Sayfa 19/30 E-Poma : emek@emelndcomtr

Telefor - = 90 (216) 201 21
Fers T80 216) 201 21

1
i
.

8]



reysas | cvo

S )

e

o
l“j% Al
'JILI:

B

TAPU SENEDI

X 1':-,"‘1",5
%

=
i

Ew md,
;
!
iy

o N
o
e

Fafta No.

Ada No.

Parsal
M.

¥ Dzdleimi

ha ime e

FOTT

L

Niteligh

Fimrmmche

— Sumen femim Sistem Mo 6541272

Edinme

o
>
GAYRIMENKULUN

N e

LEMAL K ading kayw iken REYSAS GAYRIMEKEUL YATIRIM ORTAKLIGH ANCMIM SIRKETI

3

Sadmibé

| CiR Mg

Sahite Mo

-;“.Ir;l-l-a‘( \:.I,:"r"'
A
e e
%ﬁ.?

g

L]

Sara ha.

el B

Tarth

L)
LY

el
-_

i B

1.:;" 'lff_ﬂ'
&

A

Sayfa 20/ 30

SRR
P S NG e e T '

www.emeldd com. i
E-Poma : emek@emelndcomtr

Telefon
Faks

c= 90 216) 201 2112
90216 200 2115



reysas| cvo

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 Plam

6.5.3 Kat Planlan

Bodrum Kat
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Zemin Kat

Asma Kat
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1. Kat
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6.5.4 Kesit
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6.6. Yap1 Ruhsatlan
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6.7. Yapi Kullanma izin Belgesi
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6.8. Degerleme Uzmaminin Lisans Belgesi

WOPL
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Tarih ; 07 082014 Mo : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Prvasas Komlu'nun SeriVILL Moodd sayb *Sermaye Prvasasinda Taaliyeuc
Brlungendar Igin Lisanalama ve Sled Tuemaya liskin Esastar Makkeda Tl | uyannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtir.

. Levent t3MU G Serkan KARABACAK

LiSANSLAMA VE siciL mUDCRD GENEL MUDIIR (v)

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15,08 2008 M0 ADDTIS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu' nun Serl: VI, No:34 saah “Sermaye Phyasasnca Faallyeme
Bulunaniar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmeya liskin Esastar Hakkinda Telblig™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmusgtir,
»
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CGEMEL SEKRETER
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