Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KOCAELI - KARTEPE - UZUNTARLA

373 ADA -6 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. lgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igilinclii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 29.12.2015
Rapor No REYS-201500084
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

Uzunturla  Mahallesi, 373 Ada, 6 Parsel
Kartepe/Kocaeli

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsa

Tapu Kayit Bilgileri

Kocaeli 1li, Kartepe Ilgesi, Uzuntarla Mahallesi,
373 Ada 6 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Konut Disi Kentsel Calisma Alanm, KAKS: 0,60,
Durumu Hmax: 9,50

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin

Reysas Gayrimenkul Yatiruim Ortakligi A.S. Payi
KDV Harig: 266.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 313.880.- 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 uzmanmnin, 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 uzmanlari igin  belirlenmis  olgiitler ve kurallar  ¢ergevesinde
gerceklestirilmistir.

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

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasimmazi kisisel olarak gérmiis 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, Kartepe Ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, 373 ada, 6 parsel sayili, 1.066,11 m2
yiizolgtimlii, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan tasinmazdaki Reysas Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligt A.S. (767/1200) 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 tasinmaz; “Uzunturla Mahallesi, 373 Ada, 6 Parsel Kartepe/Kocaeli”
adresinde yer almaktadir. Taginmaz; D-100 Karayolu iizerinde (Izmit - Adapazar1 Yolu),
Kocaeli Cengiz Topel Havaalani’nin yaklastk 4,2 km dogusunda ve Temka Cam
Fabrikasi’nin giineydogu sinirina bitisiktir. Yakin c¢evrede; Tire Kutsan Fabrikasi, Temka
Cam, Tifek¢ioglu Miihendislik Fabrikasi, D-100 Karayolu ve bos arsalar ve tarim alanlar
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin parseli, geometrik olarak dikdortgen bigimli olup giineyden
kuzeye dogru egimli ve engebelidir. Parselin genisligi yaklasik 26 m, derinligi yaklasik 40 m
dir. Guney sinirt D-100 Karayolu’na 26 m cephelidir. Parsel, bolgedeki altyapi hizmetlerinin
timiinden yararlanmaktadir. Koordinatlart; “40,729829 - 30,146173” bicimindedir.
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Degerleme
Konusu

Tasinmaz,

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Kocaeli Ada No 373

Ilgesi Kartepe Parsel No 6

Mabhallesi |Uzuntarla Yuzolgimi (m2) | 1.066,11

Koyl - Yevmiye No 16087

Sokagi - Cilt No 43

Mevkii - Sayfa No 4332

Pafta No |- Tapu Tarihi 31.12.2010

Niteligi | Arsa

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 767/1200

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alman TAKBIS ¢iktisina gore,
degerleme konusu taginmazin tapu kiitiiglinde agsagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri BolUmii:

- Etibank Genel Miidiirliigii lehine, 32,50 m2’lik boliim tizerinde irtifak hakk: (19.09.1968 -

5175).

- TEK Genel Midiirliigii lehine, 1.373 m2’lik boliim iizerinde irtifak hakki (03.10.1967 -

4620).

- TEK Genel Midiirliigii lehine, 1.373 m2’lik boliim iizerinde irtifak hakki (29.11.1964 -

3563).

- Etibank Genel Miidiirliigii lehine, 280 m2’lik boliim iizerinde irtifak hakki (23.11.1964 -

3438).

- TEK Genel Midiirliigii lehine, 1.373 m2’lik boliim iizerinde irtifak hakki (26.07.1962 -

2140).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler
Kartepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, tasinmazin giincel imar durumu; 02.04.2010
onay tarihli, 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, “Konut Disi Kentsel Calisma
Alani, KAKS: 0,60, Hmax: 9,50 bicimindedir.
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2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmakta olup, tizerinde dogal bitki ortiisii ve
degisik tiir ve yaslarda agag¢lar bulunmaktadir.

2.4.2. Yasal Olmayan Yapilagsma
Yoktur.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

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

3.2. Kullanilan Deger 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 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
- D-100 Karayolu’na cephesinin bulunmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

www. emelid com.ir

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefon =20

Fers +

Sayfa5/17



reysas | G @

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanmim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tlradur. Arazi kalict bir varliktir ve taginmazIligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicihi@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 gercgeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiliksek degerine ulastiran, en akile1 ve en gergekei
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve 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 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 cergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “Konut Disi Kentsel Calisma Alani”
olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
icin yapilan aragtirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler agagidadir:

- Satihk Arsa (Mahmut Dogan / 533 - 474 65 77): Tasinmazla ayni bolgede, D-100
Karayolu’nun yaklagik 150 m kuzeyinde, konut dis1 kentsel ¢calisma alani imarli, 8.000 m2
yuzolgimli arsa 3.000.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 375.- TL]

- Satihk Arsa (Demirada Gayrimenkul / 262 - 371 23 00): Tasinmazla ayn1 bolgede, D-
100 Karayolu'nun yaklagik 200 m giineyinde, konut dis1 kentsel ¢alisma alani imarls,
3.400 m2 yuzoélgtimla arsa 1.250.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 368.- TL]

- Satihk Arsa (Ayyildiz Gayrimenkul / 538 - 603 23 32): Tasinmazla ayn1 bolgede, D-100
Karayolu’na cepheli, konut dis1 kentsel galisma alani imarli, 14.200 m2 yuzo6lcimli arsa
5.700.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 401.- TL]

- Satihk Arsa (Osmanhlar Emlak / 532 - 763 09 16): Tasinmazla ayni bolgede, konut dis1
kentsel ¢alisma alani imarli, 1.061 m2 yuzolgimli arsa 400.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyatr: 377.- TL]
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Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin yapilan
arastirmalarda, satis i¢in 360 — 410 TL istendigi goriilmiis; degerleme konusu tasinmazin
metrekare satig fiyatinin 390.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arsa degeri; (1.066,11 m2 x 390.- TL) = ~
416.000.-TL ve Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (767/1200) paymin degeri;
(1.066,11 m2 x 390.- TL x 767/1200) = ~ 266.000.-TL bulunmustur.

3.5.2. Maliyet Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir yapilagsma yoktur.

3.5.3. Gelir Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir gelir akimi s6z degildir.

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

3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri gdz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
1.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
bagvurulmustur. Giincel imar plani ¢ergevesinde taginmazin iizerine depo yapilip bugiinkii
kosullarda kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek Kira geliri {izerinden tasinmazin arsa
degerine ulasilmaya calisiimistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz {izerinde yapilmasi Ongoriilen depolama yapist ile
karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilar1 igin yapilan aragtirmalardan elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Aston Gayrimenkul / 262 - 344 44 71): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, yeni yapilmis, toplam 5.500 m2 kapali alanli depo binasi, aylik 70.000.-
TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 11,67.- TL]

- Kiralik Depo (Expert Damsmanhk / 262 - 311 11 13): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, 6.261 m2’lik arsa uzerine toplam 3.750 m2 kapali alanli (proje
asamasindaki) depo aylik 45.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 12.- TL]

- Kiralik Depo (Mevliit Bozdag / 532 - 490 11 56): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, toplam 1.000 m2 kapali alanli depo binasi, aylik 10.500.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati- 10,50.- TL]

- Kiralik Depo (HSM Gayrimenkul / 532 - 291 75 88): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayni bolgede, i¢ yiiksekligi bakimindan depolama kapasitesi daha az olan 300 m2 kapali
alanli depo aylik yaklasik 3.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 10.- TL]

www.emelzd com. v

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

Sayfa7/17



reysas | cvo @

Kira degeri belirlemesi yapilan taginmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarimin 10 — 12 TL araliginda degistigi
goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin, yiizélgimii ve D-100 Karayolu’na
cepheli olmasi goz onlinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 11,00.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 391.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Degerleme konusu taginmaz GYO milkiyetindedir. GYO’larin etkinlikleri dolayisiyla elde
ettikleri kazanglar, kurumlar vergisinden ayrik (istisna) tutulmus olup gelir vergisi stopaj
orant ise % 0’dir. Bu kapsamda GYO’lar portfoy kazanglari {izerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna Kkarsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacagi gelir iizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir {izerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu taginmazin geliri ve
dolayisiyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO igin
ancak 6zel deger tanimi1 kapsaminda aciklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.
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Proje Gelistirme Yontemi Ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma
Tablosu
Arsa Lejanti |Sanayi (Depolama) Alani
Arsa Y iz6lgimil (m2) 1.066,11
Toplam Yap1 Insaat Alam [KAKS] (m2) ' 1,00 [~ 1.066
Yapilarm Bitirilme Siiresi (Ay) ~ 4
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 1.066
Depo Y ap1 Birim Maliyeti (TL) | 2-C 430
Yapi Giderleri (TL) 458.380
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) |- 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Yapt Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) I - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) %5 22.919
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 0 0
Oteki Giderler [yonetim, sigorta vb.] (TL) % 1 4.584
Toplam Yapim Giderleri (TL) 485.883
Giincel Kapasite Kullanimu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 1.066
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 11,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 140.712
Giincel Kapasite Kullanmu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanim [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 112.570
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) ~ 25
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Basit Faiz Oram % 10,00
Girisimcilik (Muteahhitlik) Kar1 Orani - Risk Primi Oram (Y1llik) % 6,50
Yilik Beklenen Ortalama Getiri Oram % 16,50
Enflasyon Oram = TUIK'in 12 Ayhk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram % 8,75
Gercek (Reel) Indirgeme Orani % 7,13
Anaparaya Donistiirme (Kapitalizasyon) Oram % 11,13
Bir Yilik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasimmazin Bugiinkii Degeri (TL) 939.349
Arsa Artik Degeri
Tasmmazmn Yapih Degeri (TL) 939.349
Toplam Yapm Giderleri (TL) 485.883
Girisimei I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 15.864
Girisimeilik (MUteahhitlik) Kar1= Risk Primi Tutar1 (TL) 20.353
Tasmmazm Yapih Degeri i¢indeki Arsa Pay: Tutari (TL) 417.249
Arsa Metrekare Degeri (TL) 391
Aciklama
1. Kapasitenin en uygun dlzeyde kullanilacagi; Kapasite kullanim oraninin yiikseltilemeyecegi ve bu nedenle de
harcanabilir (net) gergek (reel) gelirin yillara gére artmayacagi varsayilmigstir.
2. Yap: alani (KAKS) olarak, imar planina gore yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen
alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlar: da iginde olarak) dikkate alinmaktadir. EKksik ya da fazla
(kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadr.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonu¢lariin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin arsa degeri,

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 416.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 417.000.- TL bulunmustur.

Tasinmazin gercekci piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 416.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

Buna gore, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakli A.S.’nin (767/1200) paymin degeri;
266.000.- TL dir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Guncel imar plani ¢ergevesinde tasinmazin tizerine yapilabilecek depo yapisi iizerinden proje
gelistirme yontemi uygulanmustir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

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 kiitiiglinde;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri B6lumii’nde; “Etibank Genel Miidiirligii
ve TEK Genel Miidiirliigii lehine irtifak haklarr”

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

etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, Izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu taginmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmisg
yap1 ruhsatt bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar: Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olup U(zerinde herhangi bir yap1
bulunmamaktadir. Bu durumuyla, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi
(IIL.48.1 ve II.48.1a) 22. madde ¢ercevesinde, tasinmazin gayrimenkul yatirim ortaklig
portféyiinde alinmasinda bir sakinca yoktur.
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BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, yizoélclimd, ulasim ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasmnmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Kocaeli ili, Kartepe Ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, 373 ada, 6 parsel sayili, 1.066,11 m2
yiizolgtimlii, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan tasinmazdaki Reysas Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S. (767/1200) paymin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri
g6z 6nunde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 266.000.- TL (91.293.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 318.880.- TL (109.414.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

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

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

 Bu rapor incelemelerin yapildig: 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
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

TASINMAZA AIT TAPL KAYDI
Famin anaTasinmaz Meneddi
Zamin No 51058754 Ciit / Sayfa No 434532
i { lige HOCAELL KARTERFE Ada | Parsal ATHI6
Kurum Adi Harlepe Ylzflglm 1064, 11000
Mahalle / KBy Adi IZUNTARLA Mahallesi Ana Tagmmaz Niellk ARSA
Agiklama Maiik / Lehder Tarih - Yeumiye
Intifak | TEK LEHIME 1373 MZ LIK KIEMINDA IRTIFAK HAKK] TURKIYE ELEKTRIE KURUMU {TEK] |25.07.1862 - 2140
Irtifak | KLAAETL ] AKIM FI EKTRIK TESISATINGN BAKIM |51 ETME WE TESIS FRINE FTIRANK A5 L1654 - 2438

BT TSl £ Bt A

DAIR TALIMATRAMERMIM 33 WE 110 MCU MADDELER] UYARINC A, 280 M2 LIK

ENEL MUBUSLESD LEHINE

Irtifiak | TEK LEHINE 1373 M2 LIK KISIMDA IRTIF A% HAKKI

TURKIYE ELEKTRIK KURLUMU {TEK) |28.11.1864 - 3583

Irtifak | TEK LEHINE 1373 M2 LIK KISIMDA IRTIF A% HARKI

TURKIYE ELEKTRIK KURLUMU {TEK} |03.10.1067 - 4320

Irtifak | ETIBANK GEMEL MUDURLOKGD LEHINE 32 50 M2 KISMINOA IRTIFAK HAKK ETIBANK 4.5 19,08, 1968 - 5175
MOLKIYET BILGILER]
Mlalll Hissa PayPayda | Edinme Sabebi - Tarh - Yevmive
REYSAS SAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIZ AS. TETODO /1200000 |Sats - 31.12.2010 - 16067
LUZLUNTARLA BELEDIVESI 433000 1200008 | Imar [TSM) - 252 20008 - 2787
www.emeldd com.ir
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6.4. imar Durumu

6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

e

Linsrssarm Sic] w 200 Eurgusu

Tarih : 07.08.2014 Mo 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasas Kumlu'nun SercVILL Mo:34 sanh “Sermaye Pivasesinda Faaliyetre
Bulunankar lgin Lisansbamsa ve Sicil Tuomays [ligkhn Esaslar Hakkinda Tebl3'i uyanncs

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtir.

. Lavent Hhé LIOGLL G Serkan KARABACAK

LiSANSLAMA VE siciL MUDURD GENEL MUDUR ()
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6.6. Sorumlu Degerleme Uzmanminin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 15.08 2008 Mo 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu' nun Serl: VI, No:34 saah “Sermaye Plyasasinca Faallyeme
Bulunaniar Igin Lisanslama wve Sicil Tutrmanya liiskin Esastar Hakkinda Tebig™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmustir.
[

7 %

kay ARTKAN
GENEL SEKRETER
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