Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL - TUZLA - ORHANLI
1990 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 29.12.2015
Rapor No REYS-201500066
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - 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 Orta Mahallesi, Oztas Sokak, No: 3, Orhanli/istanbul

Tasinmazin Kullanim Durumu Uzerinde Depo Yapilmakta

Tapu Kayit Bilgileri

Istanbul 1li, Tuzla Ilgesi, Orhanli Mahallesi, 1990
Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,80, Hmax: 6,50
Durumu m, 2 Kat

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 67.640.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 79.815.200.- TL
Uygunluk Aciklamast:
v’ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

v
v

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

Degerleme uzmanmmn, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadur.
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  ¢ergevesinde
gerceklestirilmistir.

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

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasinmazi kigisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

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 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

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 1990 parsel sayili, 17.425,92 m2 yiizélgtimlil,
tapu kiitiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.’nin
mulkiyetinde bulunan tasmmmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir
smirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Orta Mahallesi, Oztas Sokak, No: 3, Tuzla/Istanbul” adresinde
yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bdlge, agirlikli olarak sanayi ve depolamada yoninde
gelisim gostermektedir. Yakin ¢evrede; Sabanci Universitesi, Tuzla Kimyacilar OSB, Tuzla
Mermeciler OSB, degisik biiyiiklikte depolama ve dUretim alanlari ve bos arsalar
bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak yamuk bicimli olup kuzeyden gineye dogru egimlidir.
Uzerinde yapimi siirmekte olan depo binasi bulunmaktadir. Parselin dogu sinir1 Oztas
Sokak’a 145 m, bat1 sinir1 Burgaz Caddesi’ne 60 m ve kuzey sinir1 heniiz agilmamis imar
yoluna 125 m cephelidir. Parsel, bolgedeki tiim altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.
Koordinatlari; “40,888698 - 29,389837” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No -

Tlgesi Tuzla Parsel No 1990

Mahallesi | Orhanli Yuzolgimiu (m2) | 17.425,92

Koy - Yevmiye No 14486

Sokagi - Cilt No 80

MevKkii - Sayfa No 7880

Pafta No |- Tapu Tarihi 01.10.2013

Niteligi | Arsa

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

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

Gayrimenkul Rehin Haklart Boliimii:

- Tirkiye Garanti Bankas1 A.S. lehine, 1. derecede, 13.000.000.- (para birimi belirtilmemis)
ipotek (10.01.2014 - 411).

- Tiirkiye Garanti Bankas1 A.S. lehine, 2. derecede, 22.525.000.- (para birimi belirtilmemis)
ipotek (15.06.2015 - 10737).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Tuzla Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmazin parselinin giincel
imar durumu; 19.03.2013 onay tarihli, 1/1.000 olgekli Tuzla Orhanli Sanayi Bolgesi
Uygulama Imar Plam kapsaminda, “Sanayi Alani, KAKS: 0,80, Hmax: 2 Kat” bicimindedir.
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Tuzla Belediyesi Imar Arsivi'nde parsel tizerinde yapimi siirmekte olan depolama yapisina
iliskin 20.05.2014 giin ve 228 onay sayili mimari projesi incelenmis, 05.06.2014 giin ve
434/14 sayili ilk yap1 ruhsati ve 18.02.2015 giin ve 86/15 sayili isim degisikligi yap1 ruhsati
goriilmiistiir.

Yapi Ruhsati: 2-C yap1 smifinda, 3 kat (yol kotu alt1 2, yol kotu tstii 1) ve 48.884 m2 yap1
ingaat alani1 i¢in verilmistir.

Tuzla Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemede, parsel Uzerinde yapilmakta olan
yapilara iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye de rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilagsma

Parsel {izerinde yapimi siirmekte olan 3 katli (2 bodrum, zemin ve 3 asma kat) depo binasi
bulunmaktadir. Bina; onayli mimari projesine gore, 2. bodrum katta (11.740 m2) otopark ve
imalathane, 1. bodrum katta (11.370 m2) otopark ve imalathane, zemin katta (11.370 m2)
depo ve imalathane, asma katlar (toplam 2.490 m2) ofis boliimlerinden ve 11.330 m2’lik agik
teras alanindan olusacaktir. Depo toplam 36.970 m2 yap1 ingaat alani ve 11.330 m2 acik teras
alanindan olusacaktir.

Yerinde yapilan incelemede depo binasinin yapiminin siirmekte oldugu, temel islerinin
bitirildigi, kaba insaatin ve dis cephede aliiminyum panel kaplama islerinin siirmekte oldugu
goriilmiistiir. Yapimu siiren deponun tamamlanma orani yaklasik % 54 dizeyindedir.

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi1 Denetimleri '
Degerleme konusu taginmazin yapisinin yapi denetim goérevini Ilke Yapi Denetim A.S.
tstlenmistir.

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Son U¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu taginmazin; niteligi, yizolcimi ve imar durumunun son ii¢ yil i¢erisinde
degismedigi anlasilmaktadir. Degerleme konusu taginmaz, 01.10.2013 gunu Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin miilkiyetine ge¢mistir.

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
s0z konusu olmamustir.
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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
- Lojistik, sanayi ve depolama amacli olarak gelisen bir bolgede bulunmasi,
- E-80 Karayolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmasi,
- Sanayi bolgelerine yakin olmasi.

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 6zgii 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 duzenlemelere uygun,
> Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gercgeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekci
kullanim big¢imidir.
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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 gercekei 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 taginmazin parselinin “Sanayi Alan:” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

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

- Satihk Arsa (Century21l Gayrimenkul / 530 - 173 60 22): Degerleme konusu tasinmaz
ile aym1 bolgede, ayni imar durumuna sahip, 5.050 m2 ylzolcimliu arsa 6.500.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.287.- TL]

- Satihk Arsa (Ilgin Gayrimenkul / 542 - 550 20 24): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, ayn1 imar durumuna sahip, 95.000 m2 yiizolcumlu arsa 125.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.316.- TL]

- Satihk Arsa (Mustafa Aydogdu / 530 - 642 80 89): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 5.020 m2 yuzolcumliu arsa 6.500.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.295.- TL]

- Satihk Arsa (Remax Vadi / 532 - 577 25 01): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 5.022 m2 yuzo6lcumliu arsa 6.600.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.314.- TL]

- Satihk Arsa (Akttel Avrupa Gayrimenkul / 532 - 214 94 77): Degerleme konusu
tasinmaz ile ayn1 bdlgede, Sabanci Universitesi yaninda, ayn1 imar durumuna sahip, 5.800
m2 yuz6lgimli arsa 8.150.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.405.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin bolgede
yapilan arastirmalarda, metrekare satis fiyatlariin 1.250 — 1.400 TL aralifinda oldugu
goriilmiis; degerleme konusu tasinmazin metrekare fiyatinin 1.300.- TL olabilecegi sonucuna
ulasilmstir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (17.425,92 m2 x 1.300.- TL) =
22.654.000.- TL olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet Yontemi

Yapt 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
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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 Gdésteren Cetvel”
kullanilmuastir.

Yapi Metrekare Maliyet Bedeli
Yapilar Sunifi m2 Maliyeti (TL) Tamamlanma Orani (TL)
Depo 3-A 36.970 590 % 54,00 15.268.610
15.268.610

Tasinmazin Degeri: Karsilagtirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 22.654.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore yapimi slrmekte olan depo i¢in bulunan yaklasik
11.779.000.- TL’lik yapr degerinin toplamindan 34.433.000.- TL degere ulasilmaktadir.
Tasinmazin siirmekte olan yapilanmasinin tamamlanmasi durumunda, maliyet yontemine
gore degeri; 44.466.000.- TL olacaktir.

3.5.3. Gelir YOntemi

3.5.3.1. Yontemin Aciklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagi ongorilen 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:
Y1l sonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarmin bugiinkii degeri
(indirgenmis gelir akimlary) yonteminde kullanilan temel formiil asagidadir:

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

www.emelzd com. v
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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 gelirinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda,
tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar i¢in yapilan arastirmalarda elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Sarigiil Gayrimenkul / 532 - 532 703 02 28): Degerleme konusu taginmaz
ile aym1 bolgede, toplam 3.000 m2 kapali alanli depo binasi, aylik 50.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 16,67.- TL]

- Kiralik Depo (Coldwell Gayrimenkul / 546 - 948 85 76): Degerleme konusu taginmaz
ile aynm1 bolgede, toplam 10.200 m2 kapali alanli depo aylik 175.000.- TL’den kiraliktur.
[Metrekare kira fiyati: 17,15.- TL]

- Kiralik Depo (Atasehir Gayrimenkul / 532 - 660 02 89): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, toplam 3.000 m2 kapali alanli depo binasi, aylik 45.000.- TL’den kiraliktur.
[Metrekare kira fiyat:- 15,00.- TL]

- Kiralik Depo (Remax Terminal / 533 - 388 60 87): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, toplam 6.000 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik 95.000.- TL’den kiraliktur.
[Metrekare kira fiyati- 15,83.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan taginmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 15 - 17 TL araliginda degistigi
goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, degerleme konusu taginmazin, yiizélgiimii ve TEM Otoyolu’na
yakinligr géz oniinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 16,00.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu depolarin yillik kira degeri; (36.970 m2 x 16.- TL x 12 Ay) = ~
7.098.000.- 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
saglayacag gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir iizerinden kurumlar
vergisinin diisilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu tasinmazin geliri ve
dolayisiyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasimazin
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 :~% 5,00

- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani :~0% 8,75
www.emeldd com.ir
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Varsayimlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik dmiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirumi yapilmadan) 25 yil olacagi;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyiiyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s1ginda asagidaki tabloda da goriilecegi iizere, harcanabilir gelir
akimlarinin bugiinkii degeri yontemi {lizerinden taginmazin yapilanmasi bugiin bitmis olsaydi
degeri yaklasik 77.673.000.- TL olacakti. Ote yandan, parsel iizerinde yapimi siirmekte olan
depolama yapisinin % 54 tamamlanma oraninda % 100 tamamlanma oranina getirilmesi i¢in
yaklasik 10.033.000.- TL daha harcama yapilmasi gerekmektedir. Bu harcama tutari,
yapilanmanin bugiin bitmis olmasi durumundaki degerden diisiildiigiinde, gelir yontemi
tizerinden tasinmazin degeri 67.640.000.- TL olmaktadir.

"'Bir Yilltk Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Déniistiirme
Orani "' 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) 7.098.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Oran % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 5.678.400
Yapilarm Giincel Kapasite Kullanim Oram ~ % 1,00
Kargilagtrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~  22.654.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 21.812.000
Tasmmazmn Kargilastrma ve Maliyet Yontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 44.466.000
Yipranmah Yap: Degerinin Tagsmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Orani [Yo] |~ % 49,05
Yipranmal Yapi Degerinin Tasmmazin Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 1,96
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri I¢indeki Agirligi ~ % 98,04
Harcanabilir Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 2.892.963
Harcanabilir Gelir iginde Yapmm Payi (TL) 2.785.437
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 10,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligr) Oram [Rp] % 5,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 15,00
Enflasyon Orami = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklagik TUFE Oram [Eo] % 8,75
Gergek (Reel) Indirgeme Orani % 5,75
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 7,60
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1iln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 6.272.486
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis Ug Deger (TL) [Ud] 36.901.815
Bir Yilhk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 77.663.377
Not : Ortalama y:ulik kapasite kullanim oranlarinin yaklasik % 95 dizeyinin Uzerine ¢ikamayacagi 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” baslhigi altinda yapilmastir.

www.emeldd com.ir
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3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi birim maliyetleri ve yap1 insaat alani {izerinden sigorta degeri asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Yap1 Metrekare Tamamlanma | Sigorta Degeri
Mgt Sinifi L2 Yas Maliyeti (TL) Orani (TL)
Depo 3-A 36.970, - 590 % 54,00 11.778.642
11.778.642

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz I¢cin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazin iizerinde yer alan yapr ile ilgili olarak, 06.08.2015 gin ve REYS-201500032
sayili 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, 22.654.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 34.433.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 67.640.000.- TL dir.

Tasinmazin gercekci piyasa degerinin gelir yontemiyle elde edilen deger iizerinden,
67.640.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmaistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

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 EtKkisi

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Bolimd’nde; “Tiirkiye Garanti Bankast A.S. lehine 1 ve 2.
derecede ipotek”

kayitlar1 yer almaktadir. S0z konusu kayitlarin taginmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama

Tuzla Belediyesi’nde yapilan incelemelerde, yapimi siirmekte olan depo i¢in 20.05.2014
onay gunli ve 228 sayili mimari proje, 05.06.2014 giin 434/14 sayili ve 18.02.2015 giin ve
86/15 sayil1 yap1 ruhsatlar1 bulunmaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoytinde Bulunabilirlik

www.emelzd com. v
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Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olup Uzerinde yapimi siirmekte olan depo
binasi bulunmaktadir. Yapimi siirmekte olan deponun tamamlanma oram1 % 70 diizeyinde
olup onayli mimari projesi ve yapi ruhsatlart bulunmaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde ¢ercevesinde,
tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, yizélgimi, yapilasmasi, ulasim ve kullanim
olanaklar1 g6z 6ninde bulundurularak, degerleme konusu tasmmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 1990 parsel sayili, 17.425,92 m2 yiizolguiml,
tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz dniinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 67.640.000.- TL (23.200.741.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 79.815.200.- TL (27.393.074.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

_— —

Degerleime Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
Eyup AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799

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 alinmamustir.
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BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

Konusu
Tasinmaz

Degérleme, \ - ‘

Konusu
Tasinmaz

www.emeldd com. i
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6.2. Fotograflar
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6.3. Sittiasyon Tablosu

Bitmis Gerceklesen

Asincifsi , ™ iSin gETAVI, ™ o . % g
TEMEL Temel 13,00 13,00
KABA INSAAT Kalip 5,00 5,00
CATI Demir 20,00 14,00
Beton 20,00 14,00

Duvar 10,00 3,00

Cati 5,00 1,00

DOGRAMA Kapilar 2,00 1,00
Pencereler 1,00 0,00

KAPLAMA iSLERI Zemin Kaplama 3,00 2,00
Merdiven Mermerleri 1,00 0,00

TESISAT iSLERi Mekanik Tesisat 5,00 0,00
Temiz Su 1,00 0,00

Pis su 1,00 1,00

ELEKTRIK Boru Déosenmesi 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 Isleri 2,00 0,00
Bahc¢e Duvar:t 2,00 0,00

h‘opLAm % u u u u 100%0 ¥ 54,00
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6.4. Tapu Kaydi

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zomin Tipi AnaTasinmar Meavkii
Zamin Mo 51085328 Clit / Bayfa Ma &0 ¢ TEED
[} ESTANBUL § TUZLA Adm ! Parsel 1880
Kurum Adi Tuzla YilzBiciim 1742592000
Mahalle | Ky Adi CRHANL Mahallesi Ana Taginmaz Nitalik Args
MOLKIVET BILGILERI
Madlk Hizza PayFPayda | Edinme Sabebi - Tarlh - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENSUL YATIRIM ORTAKLIGH ANCNB SIRKET] A0 § 1000 Satig - 11002013 - 124435
llpotek
TURKIE GARAMTI BAMKASI £.5. 1000 000,00 1.0 1012014 - 411
TURKIYE GARANTI BAMKAS 4 5 22525000.00 2.0 156215 - 10737

Hissa Fay'Fayda | Borgiu Mallk Tasdl Tardh-Yewvmlys
Tuzla T SRHANL Mahallesi Ada 1550 Farsed 10000 RE 10.1.2014 - 411
iy RIMFRKAL
YATIREM CRTAKLIGI
AMONIM SIRKET]
TURKIYE GARANT BAMKASI & 5. 13000004,00 1.0 10.1.2014 - 414
TURKIYE GARANTI BAMKAS] A5, 22E25000,00 2.0 1652015 - 10737
Ipotadiin Konuldufu Hisss Bliglsl
Tagmmaz Hissa Pay/Payda Malik Tascl Tardh-Yevmi
Tuzle TH DRHAKLI Mehalkasi Ada 1850 Parasl D000 ? 158205 - 10737
GaAYRIMEMELIL
TATIRM ORTAKLIGH
ARCHIM SIRKET
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6.5. imar Durumu
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TUZLA BELEDIYE BASKANLIGI G o,
[mar ve Sehircilik Moduriogn il
LoEmm
Say i 18916419-310.05-E.9676 ~ 3 5473 1911172015
Konu : imar Durum Belgeleri
Saym KAAN ALTINOGLU
feadiye Mah. Dindar Sok. No:15 Giiven Apt
UskiidariST
llgi  :  1911/2015 tarih ve 9739 sayili yazinz

figi dilekgeniz tetkik edilmis olup, Tuzla Orhanl 1990 parsel sayih yer 19.03.2013 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli Tuzla Orhanli Sanayi Balgesi Uygulama Imar Planmda E:0.80, Hmax:2 kat vapilanme
sartlarinda sanayi alaminda kalmaktadir.
Bilgi edinilmesini rica ederim.

lzzet GOZEN
Imar ve Schircilik Midiir V.

MX

5070 sayili kanun gerefiince E-IMZA ile imzalanmstir. [R: 110931304
Dogrulama Adress | hpsebelediye. lutla.bel inBeigeDograla’ P=78582

Evliva Celebi Mahallesi Hatboyu Caddes] No: 17 Tuzla 34945 ISTANBUL

Telefon: 444 0 906 Faks: (0216) 581 4T 69 Hasulayan S CARTRL
tuzlabeliuzla bel e Elektronik AZ: www.tuzls.bel.tr
www. emelid com.ir
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6.6. Mimari Proje

6.6.1. Vaziyet Plan1

PIEN AT

mimarlik miihendislik

bR BOTOND DR

H.HALIL MAH.ALIRIZA EFEND} CADNO:25 K:3 D:17 GEBZE/KOCAELI
E-MAIL : penahmimarlik{@hotmail.com

*BU PROJE MOBLLIFIN OLURU
OLMADAN YATTHLAKAMAZ
COGALTILAMAZ EULLANILAMAZ
DEGISTIRILEMEE.

* B PROJEDEX] TASIYICL

SISTEM MM ARI TASARIMLA

* 2346 SAYILE FIEIR VE SANAT
ESERLER] YASAS] GEREGINCE
PROJE MOELLIF] MIMARIN
HAHER] WE QNAY T OLMADAN

- PROJEDE VE PROVEDER]
TASTYICT SISTEMDE DEGESIKLIK

TAPILAMAL
TEL: 0 262 646 85 42 Fax.: 0 262 646 86 50 - GSM:0 533 23777 44
= "PROJE MUELLIFININ
| ADISOYADI' ONVANI | SICIL NO | TESCIL NO IMZASI
1= e
-L-'-_-'__-—--_'--._-_
MEHTAP YILMAZEL | MIMAR | 30279 41-0056
L
. _ figr .
T T . B T o — H—:rr'-ﬂEﬂf—-—-—
E - PAFT A5 ALAN
ArsaniN LGB W l 3 AR
ISTANBUL I By G22B14ALC 1940/, | 174259200
HIZMET | TASIYICI KAT 2BODRUM | TOPLAM | KAT |HAREKETLI
SINIFI SISTEM ADEDI KAT ALANI |iNs. ALANI| YUKS. YUK
v APININ 2-A BAK. IBKAZK 12125m? 4g884m? | 8.00-5.00m -
sAHiB REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
KULLANIM AMACI [ DEPO BINASI
MESLEK ODASI ONAYI Y API DENETIM ONAYI
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6.6.2. Kat Planlari
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6.5.3. Kesit
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6.6. Yap1 Ruhsatlan
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6.7. Degerleme Uzmanmimin Lisans Belgesi

@SR

Linsrstaerns Sicil v 20 0m i

Tarih : 07 .08.2014 Mo ; 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermayve Pirasas Kumlu'nun Sen:VILL Mo:34 sanh “Sermaye Pivasesinda Faaliyetee
Bulunsnbar Igin Lisansdama ve Sicil Tuomays liskan Esislar Fakkesda Teblid'i wvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmughr.

¢ Levent I-IAéL!EﬂLU 'D Serkan KARABACAK

LiSANSLAMA VE siCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.8. Sorumlu Degerleme Uzmanminin 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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