Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KOCAELI - CAYIROVA - AKSE

2079 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 29.12.2015
Rapor No REYS-201500073
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 24.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Akse Mahallesi, 552. Sokak, No: 61
Cayirova/Kocaeli

Tasinmazin Kullanim Durumu Depo

Tapu Kayit Bilgileri

Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Akse Mahallesi, 2079
Ada, 4 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,60, Hmax:
Durumu 15,50 m

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin

Reysas Gayrimenkul Yatirim_Ortakligr A.S. Payi
KDV Harig: 6.955.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 8.206.900.- 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 uzmanmnmin, 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  olcUtler ve Kkurallar  gercevesinde
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

Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Akse Mahallesi, 2079 ada, 4 parsel sayili, 20.118,20 m2
yiizolgtimlii, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan tasinmazdaki Reysas Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.’nin 15165/100591°1ik payinin 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 tasimmaz; “Akse Mahallesi, 552 Sokak, No: 61 Cayirova/Kocaeli”
adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Cayirova Sanayi Bolgesi’nde bulunmaktadir. Bolgede,
agirlikli olarak depolama amagcli olarak yapilasmanin siirmekte oldugu goriilmektedir. Yakin
cevrede Yapi Kredi Bankacilik Ussii, Namet Uretim Tesisi, Reysas Lojistik Depolari, cesitli
bliytikliikte depolama ve lojistik amagli yapilar ve ticari isletmeler yer almaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak yamuk bicimli olup kuzeydogudan giineybatiya dogru
egimlidir. Uzerinde bir adet depolama amagl kullanilan yapi bulunmaktadir. Parselin
kuzeydogu smir1 552. Sokak’a 160 m, giineybati sinir1 548. Sokak’a 155 m, giineydogu sinir1
549. Sokak’a 105 m cepheli olup kuzeybati sinir1 2079 ada 1 parsel ile bitisiktir. Parsel,
bolgedeki tiim altyapr hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlari; *“40,843277 -
29,411840” bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;
ili Kocaeli Ada No 2079
Tlgesi Cayirova Parsel No 4
Mahallesi | Akse Yuzolgumi (m2) |20.118,20
Koyl - Yevmiye No 1126
Sokagi - Cilt No 424
Mevkii - Sayfa No 42216
Pafta No |- Tapu Tarihi 14.02.2013
Niteligi | Arsa
Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. 15165/100591
Giiltas Insaat Emlak Pazarlama ve Ticaret A.S. 85426/100591

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore, Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin payi iizerinde kisitlayict bir kayit bulunmamaktadir.

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Cayirova Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmazin parselinin
guncel imar durumu; 06.01.2004 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli Cayirova Revizyon Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda, “Sanayi Alani, KAKS: 0,60, Hmax: 15,50 m” bicimindedir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bi¢imi giincel imar durumuna uygundur.
Cayirova Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde tasinmaza iliskin 15.04.2013 onay tarihli mimari
proje incelenmis, 19.04.2013 giin ve 241 sayili ilk ruhsat, 14.05.2014 gun ve 253 sayili
tadilat ruhsat1 ve 03.12.2014 guin ve 268 sayil1 yap1 kullanma izin belgesi goriilmiistiir.

Yapi kullanma izin belgesi; 2-C yap1 siifinda, 2 kat (yol kotu altinda 1 kat, yol kotu Gstlinde
1 kat), depo, garaj ve siginak olmak Uzere, toplam 26.025 m2 yapi insaat alan1 i¢in verilmistir
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Tasinmazin parselinin yapilanmast mimari proje, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesine
uygundur. Taginmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. herhangi bir olumsuz bir
belgeye rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel iizerinde 2 katli depo bulunmaktadir. Depo; projesine gore, bodrum katta (13.012 m2)
otopark, sigmnak, iist kata bagli depo boliimleri, zemin katta (13.012 m2) mekanik ve teknik
oda, depo bolimlerinden olusmaktadir. Bina projesine gore toplam 26.024 m2 yap1 insaat
alanindan olusmaktadir. Parselde, yapinin oturdugu alan disindaki 7.000 m2’lik bolim geneli
saha betonu kapli olup yaklagik 1.000 m2’lik béliimde ¢am agaglar1 dikilidir.

Depo’nun;

Yap1 Tarz : Betonarme
Yapi Diizeni . Ayrik

Yapi Siifi :2-C

Binanin Kat Adedi 2

Yapi Insaat Alam 1 26.024 m2
Yasi 2

Elektrik : Sebeke

Su - Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok
Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Yok
Paratoner : Yok
Jenerator > Yok

Asansor : Yok

Cati - Sandvi¢ Panel Kaplama
Dis Cephe : Sandvig Panel
Kapi ve Pencere Dogramalari D -

Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri > Var
Guvenlik . Var

Yangin Tesisati - Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Kiracinin istegi ve miisterinin bilgisi dogrultusunda, binanin i¢ 6zellikleri goriilememis ve bu
nedenle tasinmazin i¢ Ozellikleri ortalama diizeyde kabul edilmistir. Disaridan yapilan
incelemede, depolama amagh kullanildigi anlasilan binanin projesiyle uyumlu oldugu
goriilmiistiir. Binanin dis cephesi betonarme duvar Uzeri aliminyum panel kaplama, gatisi
celik konstriksiyon ve altiminyum panel kaplamadir. Binanin bodrum katinda 10 adet, zemin
katinda 12 adet seksiyonel (katlanabilir) kap1 bulunmaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.2.1. Yapilasma Projesine Iliskin Bilgiler

www.emelzd com. v

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telgfon =30 (216) 201 21 12
Faks = 90216 200 21 13

Sayfa5/24



reysas|

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu tasinmazin niteligi ve yizolgimunde son ii¢ yil igerisinde degismedigi
gorilmistiir. Taginmazin 15165/100591°1ik pay1 14.02.2013 tarih ve 1126 yevmiyeli islem
ile Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin miilkiyetine ge¢cmistir. 19.04.2013 giin ve
241 sayili yap1 ruhsatina dayanilarak parsel (izerine depo yapilmistir. Depo igin 03.12.2014
giin ve 268 sayil1 yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Simirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da smirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.

3.2. Kullanilan Deger Tanimi 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 alic1 ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi igin uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

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

AN NI NN

Bir tasmmmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gésterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

3.3. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Sanayi ve depolama amacli olarak gelisen bélgede bulunmast,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmasi.
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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 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
> Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilc1 ve en gergekci
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gergekci kullanim secenegi 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 ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin 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 (Cenke Gayrimenkul / 532 — 465 80 36): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, ayni imar durumuna sahip, 1.610 m2 yz6l¢imli arsa 1.750.000.- TL den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.087.- TL]

- Satihk Arsa (Sefertas Emlak / 532 — 520 49 41): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 1.950 m2 ylzolcumliu arsa 2.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.026.- TL]

- Satihik Arsa (Yesis Darica Emlak / 532 — 653 11 56): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, ayni imar durumuna sahip, 6.500 m2 yzélgimli arsa 6.500.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.000.- TL]
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- Satihk Arsa (Realty World Gayrimenkul / 532 — 326 55 01): Degerleme konusu
tasinmaz ile aymi bolgede, ayni imar durumuna sahip, 1.608 m2 ylzolcimli arsa
1.850.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.150.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin bolgede
yapilan arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 1.000 — 1.150 TL aralifinda oldugu
goriilmiis; degerleme konusu taginmazin metrekare fiyatinin 1.150.- TL olabilecegi sonucuna
ulasilmstir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (20.118,20 m2 x 1.150.- TL) = ~
23.136.000.- TL olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapt Degeri. Degerleme konusu taginmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlart ile 1319
sayil1 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 Gdésteren Cetvel”
kullanilmustir.

Yapt Yanm Metrekare| Maliyet Ypranma Yipranma | Yipranmal
Yapilar Sm}; m2 Yfl’h Yas| Maliyeti | Bedeli IC))ram Tutari | Maliyet
(TL) (TL) (TL) |Bedeli(TL)
Depo 2-C [26.024| 2014 | 1 430(11.190.320[ 9% 4,00f 447.613| 10.742.707
Cevre
; .| 1-A] 7.000] 2014 | 1 110] 770.000] % 4,00 30.800 739.200
Diizenlemesi
11.960.320 478.413(11.481.907

Tasinmazin Degeri: Karsilagtirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklagik 23.136.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 11.482.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 34.618.000.- 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 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)*™ ]
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Ud =[Hg x (1 + b)Y/ (Ao - b)

Td: Taginmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

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

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Biiylime orani

Anaparaya Doniis (Kapitalizasyon) Orani Formiilii:
Ao =[(((Ro+Rp)-E0)/(1+E0))x(1-Ya)] + Ya

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orant

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi1 degerinin tasinmazin toplam degeri i¢indeki agirlig

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

Tasinmazdan kira geliri elde edilmektedir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi
yolunda, tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan

arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

Kiralik Depo (Cinar Pasa Gayrimenkul / 532 — 604 21 76): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayn1 bolgede, toplam 5.500 m2 kapali alanli depo binasi, aylik 65.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare Kira fiyati: 11,82.- TL]

Kiralik Depo (Remax Eksen / 532 — 561 97 25): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, toplam 15.900 m2 kapali alanli depo aylik 215.000.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati- 13,52.- TL]

Kiralik Depo (Kosuyolu Emlak / 532 — 320 34 27): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, toplam 5.000 m2 kapali alanli depo binasi, aylik 60.000.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati- 12,00.- TL]

Kiralik Depo - (Deniz Emlak Ofisi / 262 - 658 01 57): Degerleme konusu tasinmazin
batisinda, yaklagik 1 km uzaklikta, 2.355 m2 kapal1 alanli depo aylik yaklasik 28.000.-
TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 11,88.- TL]

Yapilan arastirma ve degerlendirmeler sonucu, depolama amacina yonelik olarak ve nitelikli
bir bicimde yapilmis olmalar1 gz oniine alinarak ve yukarida bilgileri verilen isyerleri ve
arsalarla da kiyaslanarak, degerleme konusu depolarin piyasa aylik metrekare kira fiyatinin
12,50.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu deponun yillik kira degeri; (26.024 m2 x 12,50.- TL x 12 Ay)
=~ 3.904.000.- TL olacaktur.
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Degerleme konusu tasinmazin (15165/100591) payr GYO mulkiyetindedir. 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
tzerinden kurumlar vergisi 6demezler. Buna karsin, degerleme konusu taginmazin normal
piyasa kosullarinda saglayacag gelir iizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir
tizerinden kurumlar vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu
tasinmazin geliri ve dolayisiyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu
tasinmazin miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum
GYO i¢in ancak 6zel deger tanim1 kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini
belirlemeye yonelik oldugu icin yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmistiir.

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

Varsayimlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da onemli
tutarda yenileme yatirimi yapiimadan) 24 yil olacagt;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyliyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s1¢inda asagidaki tabloda da goriilecegi tizere, harcanabilir gelir
akimlarinin buglinkii degeri yontemi lzerinden tasinmazin degeri yaklasik 46.130.000.- 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) 3.904.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 3.123.200
Yapilarm Giincel Kapasite Kullanim Oram ~ % 70,00
Kargilagtirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~  23.136.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 11.482.000
Tasmmazmn Kargilagtrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 34.618.000
Y1ipranmah Yapi Degerinin Tasmmazmn Toplam Degeri Igindeki Oram [Yo] |~ % 33,17
Yipranmah Yap: Degerinin Tagmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 1,38
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri igindeki A gl ~ % 98,62
Harcanabilir Gelir iginde Arsanm Pay1 (TL) 2.087.306
Harcanabilir Gelir Icinde Yapmm Payi (TL) 1.035.894
Risksiz (Kesin) Getiri Oran1 = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 10,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Oram [Rp] % 5,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Oram [Bo] % 15,00
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Ayhk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram [Eo] % 8,75
Gergek (Reel) Indirgeme Oram % 5,75
Tasmmaz i¢cin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [A0] % 7,05
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1ln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 3.449.956
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis U¢ Deger (TL) [ud] 23.131.509
Bir Yillk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 46.129.654
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.

Yapilar Yap1 Smufi m2 MetrEk?.:_eLl;AallyEtl Sigorta Degeri (TL)
Depo 2-C 26.024 430 11.190.000
11.190.000

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

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz I¢cin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Sirketimizce taginmaza iligkin son ii¢ yil igerisinde degerleme yapilmamaistir.
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BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Tasimmmazin;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 23.136.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 34.618.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 46.130.000.- TL’dir.

Tasinmazin gergekei piyasa degerinin gelir yontemiyle elde edilen deger iizerinden,
46.130.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore; tasinmazdaki Reysas Gayrimenkul Ortakli A.S.’nin payinin degeri: (46.130.000.-
TL x 15165/100591) = ~ 6.955.000.- TL olarak bulunmustur.

4.2. Yapilagsma Projesiyle Ilgili Degerlemenin Gecerlilik Kosulu
Yeni yapilagsma projesi yoktur.

4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.4. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiigiinde, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.’nin pay1 iizerinde
kisitlayicr bir kayit bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin parselinin yapilanmasi projesine, yapi ruhsatina ve yapi kullanma izin belgesine
uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olan ve (15165/100591) pay1 Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin yapilanmasiyla ilgili yap1 ruhsatlari ve
yapt kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve I11.48.1a) 22. madde cercevesinde,
tasinmazin  gayrimenkul yatirnm ortakligt portfoyiinde bulunmasinda bir sakinca
gorilmemektedir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yuzolglimi, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklar1 g6z oninde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngorulmektedir.
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5.2. Sonu¢ Deger

Kocaeli 1li, Caymrova Ilgesi, Akse Mahallesi, 2079 ada, 4 parsel sayili, 20.118,20 m2
yiizolglimlii, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan taginmazdaki Reysas Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S.’nin (15165/100591) payimnin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz
Ozellikleri g6z 6nlnde bulundurularak, giincel satig degerinin, KDV harig;

KDV harig, 6.955.000.- TL (2.386.999.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 8.206.900.- TL (2.816.659.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

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

tizerinden hesaplama yapilmistir.
@rz{:

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

 Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
e Katma Deger Vergisi’ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler
dikkate alinmamastir.
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BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

6.2. Fotograflar

Depo L Ana
Tasinmaz

!
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6.3. Tapu Kaydi

lelinne haciz igeniviglic.

aayil Haciz Yazian say b yazitan de 14017700 TL becsl e Akaiakh | Kemal GUman

Raporiayan Tarih | Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Pardal I_ﬂﬁ- 12 2015 1543102 | 2015-15050 |.i‘|'|‘151?|.'|ﬁ-.ﬂ!4—F M7HE | 16, 1 Tl
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zamin Tipd AnaTasnmaz Mavii
Zamin No BO031569 Clit{ Savfa No 424 | 83216
Iislige KOCAELL T CAYIROWVA Ada / Parsal 207914
Kumim Adi Cayiraua YilzSielm 2011820000
Mahalle [ Ky Adi ARSE Mahallesi Ana Tagmmaz Nitallk ARSA
MOLKIYET BlLGILERI
Mallk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarih - Yevmiys
REYS45 GATRIMEMEUL YATIRIM ORTAKLIS AMONS SIRKETI 1%%2?3%6 Salg - 14.22013 - 1128
GULTAS INGAAT EMLAK PAZARLAMA VE TICARET ANONIM SIRKETI ?Bﬁﬁﬁg Sahg - 14.2:2013 - 1128
S8 | Agiklama Malik / Lefrdar Tarih - Yevmiye
Zeh |lerai Hacz - ISTANBUL 7 _ICRA DAIRES] rin 2400812014 fanh 2014 { 15188 EZAS 01072014 4542

Seh |lorai Haoz - ISTANBUL 7. ICRA DAIRES] nin 2400602014 taih 20141 5566 ESAS 01 072014 - £543
analll Haciz ¥aziai sayh yazilan de  J05E000 TL badel ile Alacskd - KEMAL
GULMAM lehing Fasz igknmistr,
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Sayfa 16 /24 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefon - =90 216) 201 2112
Feks S R0 RIG 200 20 15




reysas| cvo

I ‘r :
TATIRUVA
Igsi
ARSE
Mahallesi
Fotodral
Koyt
Sokaft
e TAPU SENEDI
) e
Parsad Yilzdieimd
Pafia Mo. Ada MNo.
Mo ha me | doe
s3 b b L 2-2n i Il | 1R rrlj
e e
PEanarsikal
Sinin Fenven Sisieen Mo BiRDA | SeA
30N 100 pay RoEMAL GLIEMAN - YLDA gl adina by idi doon 28406510059 ) pasy LULT AY
PESAAT FMLAK FAZARLAMA VE TICARET ANCININ SIRKETI, 151657100561 pma REYSAS
CAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIH A S pding
36 SR TS o KESTAL GUEMAN & YINGA O80 adena Eay b toen 28965000891 pass GUTTAY
= PSS AAT EMLAK PAZARL AMA VE TRCARET AMOMIM SIRELTL 15163 1R pas REYSA%
:"3 CAYREWIMELL WATIRM ORT -'I.Ji,l_llili.' At adaig Sati lemanden
>
e
E Edinma
= Sebeabi
(=
=
.
{4
UL s O Y P D Y 3 CRE RO IR
W IR SRR |
; RETSAS GAYERI KK YATIHIM OBTARLI A S | 51050 |
Sahibi YRR K A
Wi Cin Sahda Sira
Gk mﬁ Mo M, M. Tarihi Binks
112 424 41206 L R200 3
(=08 At Mo
Sahife Mo, Sahile Mo,
Sira Mo, Sira Mo
& —— 3
L] e 'y :
AT bt g e Pt gt e b2 e e v e e
Tarik "t Taltigar Barars B peisoos aore delERI iH T Fioh Mok rbine Tarih
Wl 2
www.emelgd com. i
Sayfa 17 / 24

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



reysas| cvo

6.4. imar Durumu

6.5. Mimari Proje

6.5.1. Proje Kapag
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6.5.2. Vaziyet Plan

6.5.3. Kat Planlan
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6.5.4. Kesit
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6.6. Yap1 Ruhsatlan
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6.7. Yap1 Kullanma izin Belgesi
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

LSPL

Sarmayas Plyasas
Lisaralama Sicil ve S5 m Kurius

Tarih ; 07.08.2014 Mo ; 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas: Korulo'nun Seri: VI No:34 sayil *Sermaye Pivasasinea Fasliyete
Bulunanbar lgin Lisanslama ve Sicil Tuimaya Digkin Esaslar Hakkioda Tebli@ uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degierleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtar.

£ Lewvent I'IAéL['DﬁLU c Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURD GENEL MUDUR (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 saab “Sermaye Phyasasimoa Faallyeme
Bulunaniar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmeya lliskin Esastar Hakkinda Tebi 271 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmusgtir,

vy

Meay ARIKAN
CGEMEL SEKRETER
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