Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
SAMSUN - TERME - SOGUTLU

122 ADA - 12 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-201500095
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

Sogiitlii Mahallesi, Yeniyol Mevkii, 122 Ada, 12
Parsel, Terme/Samsun

Tasmmazin Kullanim Durumu Tarimsal Amagli Depo

Tapu Kayit Bilgileri

Samsun ili, Terme llcesi, Sogiitli Mahallesi, 122
Ada, 12 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Tarimsal Amaghi Depolama Alani, KAKS: 0,90,

Durumu Hmax: 8,50

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 3.003.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 3.543.540.- 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 uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlart icin  belirlenmis  olciitler ve kurallar — gercgevesinde
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 taginmaz
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

Samsun ili, Terme Ilcesi, Sogiitlii Mahallesi, 122 ada, 12 parsel sayili, 17.720,56 m2
yiizol¢timli, tapu kitiigiindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S’nin  mulkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla
Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan
herhangi bir sinirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Ségiitlii Mahallesi, Yeniyol Mevkii, 122 Ada, 12 Parsel,
Terme/Samsun” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Samsun - Ordu Yolu’nun 150 m
kuzeyinde, So6giitlii Mahallesi’nin yaklasik 2 km giineydogusunda ve Elmakdy Mahallesi’nin
yaklagik 1 km batisinda yer almaktadir. Cevresinde bos araziler ve az sayida 1 - 2 kath konut
amach kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak dikdértgenimsi bicimli olup egimsiz ve engebesizdir.
Uzerinde 2 adet tarimsal amacli depo, idari bina, kantar binasi ve 2 adet alim binasi
bulunmaktadir. Parselin kuzeydogu sinir1 25 m’lik imar yoluna cepheli olup 6teki sinirlar
komsu parsellere bitisik durumdadir. Parsel, bolgedeki altyapt hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Koordinatlari; “41,216174 - 36,885743” bicimindedir.
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Degerleme,
Konusu
Tasimmma:

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Samsun Ada No 122

Tlgesi Terme Parsel No 12

Mahallesi | Sogiitlii Yuzolgumi (m2) | 17.720,56

Koyl - Yevmiye No 5498

Sokagi - Cilt No 6

Mevkii - Sayfa No 559

Pafta No |- Tapu Tarihi 28.01.2015

Niteligi | Arsa

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

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

Gayrimenkul Rehin Haklari Béliimii:
- Vakiflar Bankas1 T.A.O. lehine, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacagi krediler igin,
1. derecede, 2.500.000.- (para birimi belirtilmemis) ipotek (12.12.2011 - 5498).

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Terme Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, tasinmazin parselinin gincel imar durumu;
1/1.000 mevzi imar plan1 gore “Tarimsal Ama¢h Depolama Alani, KAKS: 0,90, Hmax: 8,50
bicimindedir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi, glincel imar durumuna uygundur.

Terme Belediyesi’nde tasinmaza iliskin, onay tarihi bulunmayan mimari proje incelenmis;
31.07.2008 gin ve 2008/2 sayili yapi ruhsati ve 08.08.2008 giin ve 2008/1 sayili yapi
kullanma izin belgesi gorilmistiir.
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Yap: kullanma izin belgesi: 3-A yap1 sinifinda, 1 kat (yol kotu sti) ve toplam 3.168 m2 yap1
insaat alan1 i¢in verilmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari projesine, yapi ruhsatina ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur. Taginmaza iligkin yapi tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. herhangi bir
olumsuz bir belgeye rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parsel tizerinde 2 adet depo, idari bina, kantar binas1 ve 2 adet alim binas1 bulunmaktadir.

Parselde, yapinin oturdugu alan disinda kalan yaklasik 3.500 m2’lik bolim saha betonu ile
kaplhdir. Parselin etrafinda yaklasik 450 m uzunlugunda bahg¢e duvari bulunmaktadir.

Mimari projesine gore;
Depolar: Tek katli olup 350’ser m2’lik 4 boliimden olusmaktadirlar. Depolarin her biri
1.400 m2 olup toplam 2.800 m2 yap1 ingaat alanhdir.

Idari Bina: Zemin Katta (110 m2) ¢alisma odalar1, mutfak, hol ve WC béliimleri, normal
katta (110 m2) calisma odalari, cay ocagt ve we boliimleri bulunmaktadir. Toplam 220 m2
yap1 ingaat alanlidir.

Kantar Binasi: Tek katli olup kantar kumanda ve wc boliimlerinden olusmaktadir. 30 m2
yapi insaat alanhdir.

Alim Binalari: Tek kath olup kumanda ve alim boliimlerinden olugsmaktadirlar. Binalarin her
biri 42 m2 olup toplam 84 m2 yap1 insaat alanhdir.

Depolarin;

Yap1 Tarz : Betonarme

Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :2-C

Binanin Kat Adedi 1

Yapi insaat Alam : 2.800 m2 (Toplam)
Yasi 7

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok

Hidrofor Yok

Isitma Sistemi : Yok

Paratoner Yok

Jenerator > Yok

Asansor Yok

Cati : Celik Konstriiksiyon Uzerine Panel Sac
Dis Cephe : Beton

Kapi ve Pencere Dogramalari : Demir Dograma
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri > Var
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Guvenlik . Var
Yangin Tesisat1 : Yok
Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede;

Depolar: 2-C yap1 smifinda ve betonarme olarak yapilmis depolarin her biri 1.400 m2 yap1
insaat alanli oldugu ve 350’ser m2’lik birbirinden bagimsiz 4 bolimden olustugu
gorilmiistiir. Depolarin i¢ boliimlerinde zemin beton kaplama, duvarlar sivasiz ve boyasiz
olup i¢ yiikseklikleri yaklasik 10 m’dir. Dig cepheleri sivasiz ve boyasiz olup ¢atilar1 gelik
konstriiksiyon Gzeri panel sac 6rtuliidir. Depolarda 4’er adet katlanabilir kap1 bulunmaktadir.

Idari Bina: 3-A yap1 siifinda ve betonarme olarak yapilmis idari binanm, 2 kattan olustugu
ve toplam 220 m2 yapi insaat alanli oldugu goriilmiistiir. Binanin i¢ boliimlerinde zeminleri
seramik, duvarlar1 ve tavanlar1 siva tizeri boyali, mutfak boélimiinde zemin seramik, tezgah
mermer ve dolaplar ahsap olup i¢ Kapilart ahsap, pencere dogramalari PVC dograma ve
1sicamdir. Dis cephesi boyal1 olup catisi kiremit ortiiliidiir.

Kantar Binasi: 2-B yap1 sinifinda ve betonarme olarak yapilmis kantar binasinin, tek kattan
olustugu ve 30 m2 yapi1 ingaat alanli oldugu goriilmiistiir. Binanin i¢ boliimlerinde zemin
seramik, duvar ve tavanlar siva iizeri boyalidir. Dis cephesi boyali olup catis1 kiremit
ortuluddr.

Alim Binasi: 2-B yap1 siifinda ve betonarme olarak yapilmis alim binalarinin her biri 42 m2
yapi insaat alanli oldugu ve tek kattan olustugu goriilmiistiir. Binalarin i¢ béliimlerinde zemin
seramik, duvarlar ve tavanlar siva iizeri boyalidir. Dig cepheleri boyali olup ¢atilar1 kiremit
ortaludar.

2.4.2. Yasal Olmayan Yapilasma
Bulunmamaktadir.

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

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, imar durumu, malkiyeti ve yuzélgiminin son {ig yil
icerisinde degismedigi anlasilmaktadir.

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 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
- Samsun - Ordu Yolu’na yakin olmasi nedeniyle ulagiminin kolay 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 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 yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekci
kullanim bi¢imidir.

www.emeldd com.ir
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Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim acisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢cim agisindan olanakli birden ¢ok akile1r kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilc1t ve gerceke¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iy1 degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “Tarimsal Amag¢li Depolama Alant”
olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanim1 sagladigi kanisindayiz.

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Arsa; Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
icin yapilan arastirmalarda, benzer imar durumuna sahip satilik ya da yakin dénem iginde
satilmis arsalara rastlanilmamistir. Giincel kosullarda var olan ve degisik kullanim olanaklar1
tizerinden saglayabilecegi gelir gbz oniine alindiginda, mevzii imar plani ile arsa niteligine
kavusturulmus olan tasimmazin, bolgede yer alan imarsiz parsellere gore degerinde onemli
artis olmadig1 ve olamayacagi anlasilmaktadir. Bu gercevede, bolgede yer alan imarsiz
araziler arastirilmig, emlak komisyonculari ile gériismeler yapilmistir. Elde edilen bulgu ve
bilgiler asagidadir:

- Satihk Arazi (Art1 Yatirim / 362 - 439 15 50): Degerleme konusu tasinmazin 500 m
kuzeydogusunda, ana yola cepheli, 22.500 m2 yuzolcumli tarla 1.910.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 85.- TL]

- Satihk Arazi (Ferhat Giimiis / 552 - 854 55 55): Tasinmaz ile aym1 bolgede, ana yola
cepheli, 3.000 m2 yuzoélgimla tarla 270.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati:
90.- TL]

- Satihk Arazi (Emlak Center / 362 - 230 03 62): Tasinmaz ile aym bdlgede, ana yola
cephesli, 4.440 m2 yizo6lglimli tarla 370.000.- TL’den satiliktir. /[Metrekare satis fiyati:
83.- TL]

- Piyasa Arastirma (Arti Gayrimenkul / 532 - 696 55 17): Yapilan gériismede; tasinmaz
ile benzer konum ve fiziksel 6zelliklere sahip arazilerin metrekare satig fiyatinin 80 - 90
TL araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. [Ortalama metrekare satis fiyati: 85.- TL]

- Piyasa Arastirma (Yasar Cenk / 546 - 256 52 55): Yapilan goriismede; tasinmaz ile
benzer konum ve fiziksel 6zelliklere sahip arazilerin metrekare satis fiyatinin 70 - 80 TL
araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. [Ortalama metrekare satis fiyati: 75.- TL]

Degerleme konusu tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arazilerin satis1 igin, 75 -
90 TL/m2 fiyatlar istendigi goriilmiis; degerleme konusu tasinmazin metrekare satig fiyatinin
80.- TL olacag1 sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arazi degeri; (17.720,56 m2 x 80.- TL) = ~
1.418.000.-TL bulunmustur.
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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
sayili 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”
kullanilmustir.

Yant Yapm Metrekare| Maliyet Yipranma Yipranma | Yipranmal
Yapilar Smlrt)“l m2 Ylih Yas| Maliyeti Bedeli Igram Tutar1 Maliyet
(TL) (TL) (TL) |Bedeli(TL)
Depolar 2-C | 2.800| 2008 | 7 430| 1.204.000| % 10,00 120.400( 1.083.600
Iadri Bina 3-A 220| 2008 | 7 590| 129.800| % 10,00 12.980 116.820
Kantar Binasi1| 2-B 30| 2008 | 7 370 11.100| % 10,00 1.110 9.990
Alm Binalan1 | 2-B 84| 2008 | 7 370 31.080[ % 10,00 3.108 27.972
Cevre
. . | 1-A'| 3.500( 2008 | 7 110] 385.000| % 10,00 38.500 346.500
Dizenlemesi
1.760.980 176.098| 1.584.882

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklagik 1.418.000.- TL’lik
arazi degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklagik 1.585.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 3.003.000.- TL degere ulagilmaktadir.

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 0gesidir.

Kullanilan Formiiller

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin bugilinkii 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)*] / (Ao - b)

Td: Taginmazin bugiinkii degeri
Hg: Harcanabilir (net) gelir
Ao: Tasinmaz igin anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
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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) orani

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi1 degerinin taginmazin 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 edilebilir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda,
tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar i¢in yapilan aragtirmalarda elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Aktas Emlak / 553 - 621 56 42): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, depolama kapasitesi kisitli ve yapi niteligi daha diisiik, 650 m2 kapali alanl
depolama binas1 aylik 1.700.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 4,54.- TL]

- Kiralik Depo (Bersu Emlak / 362 - 438 83 83): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, 4500 m2 kapali alanli depolama binasi aylik 13.000.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 2,89.- TL]

- Kiralik Depo (Happy Damismanhk / 362 - 445 25 01): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, depolama kapasitesi kisitli ve yapr niteligi daha diisiik, 600 m2 kapali alanlt
depolama binast, aylik 1.500.- TL’den kiraliktir. /[Metrekare kira fiyati: 2,50.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (Fatih Ilhan / 532 - 160 05 07): Yapilan goriismede; tasinmaz ile
benzer 6zelliklere sahip depolama amacli binalarin aylik metrekare kira fiyatlarinin 2 - 4

PO

TL araligindan degistigi bilgisi edinilmistir. /[Metrekare kira fiyati: 3,00.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 2 - 4 TL araliginda degistigi
goriilmiistiir. Bu gerg¢evede; yap1 niteligi ve TEM Anadolu Yolu’na olan yakinligi géz éniinde
bulundurularak, degerleme konusu taginmazin deposunun piyasa metrekare aylik kira

fiyatinin 3.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu depolarin yillik kira degeri; (3.134 m2 x 3.- TL x 12 Ay) = ~
113.000.- TL olacaktir.

Degerleme konusu taginmaz 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
O6demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
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saglayacagi gelir iizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir {izerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu taginmazin geliri ve
dolayistyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
mulkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO ig¢in
ancak 6zel deger tanim1 kapsaminda acgiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi 1~ % 10,00
- Risk Primi :~% 7,00
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani :~% 8,75

Varsayumlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omurlerinin (yikilyp yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirumi yapilmadan) 18 yi1l olacagi;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyiiyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1g1ginda asagidaki tabloda da gorilecegi iizere, harcanabilir gelir
akimlariin buglnki degeri yontemi Uzerinden tasinmazin degeri yaklasik 905.000.- TL
olarak bulunmaktadir.

"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] 18
Tasmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Vergi Oncesi Gelir (TL) 113.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Oran % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 90.400
Giincel Kapasite Kullanim Orani ~ % 70,00
Karsilagtrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 1.418.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 1.585.000
Tasmmazmn Karsilastrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 3.003.000
Yipranmah Yap: Degerinin Tagsmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Orani [Yo] |~ % 52,78
Yipranmal Yapi Degerinin Tasmmazin Toplam Degeri Igindeki Agirhg [Ya] |~ % 2,93
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri Igindeki Agirligi ~ % 97,07
Harcanabilir Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 42.686
Harcanabilir Gelir iginde Yapmm Payi (TL) 47.714
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 10,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligr) Oram [Rp] % 7,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orant [Bo] % 17,00
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklagik TUFE Oram [Eo] % 8,75
Gergek (Reel) Indirgeme Orani % 7,59
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 10,30
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1iln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 99.858
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis Ug Deger (TL) [Ud] 330.031
Bir Yilhk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 905.015
Not : Ortalama y:ulik kapasite kullanim oranlarinin yaklasik % 95 dizeyinin Uzerine ¢ikamayacagr ve
harcanabilir (net) gelir akimlarinin 10. yildan sonra degismeyecegi varsayilmistir.
Sayfa11/26 }j-":;‘c:ﬁif?;;’ﬁgz;gehdmmv
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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” baghgi altinda yapilmstir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap1 yaklasik birim maliyetleri ve yapi ingaat alanlar iizerinden, parsel lizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yap1 Sinifi m2 MetrEK?;.eLI;AaIIyEtI Sigorta Degeri (TL)
Depolar 2-C 2.800 430 1.204.000
Idari Bina 3-A 220 590 129.800
Kantar Binasi 2-B 30 370 11.100
Alim Binalar 2-B 84 370 31.080

1.375.980

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

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

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Tasimmmazin;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 1.418.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 3.003.000.- TL,

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 905.000.- TL dir.

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun oldukca diisiik ve tasinmazdan elde edilebilecek geliri
gostermekte oldukca yetersiz kalmasi dolayisiyla, tasinmazin gercekci piyasa degerinin
maliyet yontemi ile elde edilen deger Uzerinden, 3.003.000.- TL olabilecegi sonucuna
ulastlmistir.

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

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

4.4, Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

www.emelzd com. v
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- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Bolimi’nde; “Vakiflar Bankas: T.A.O. lehine, Reysas
GYO ’nun kullandigi ve kullanacagi krediler igin ipotek”

kayd: yer almaktadir. S6z konusu kaydin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi

bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar durumuna uygundur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapt ruhsatina ve yapt kullanma izin
belgesine uygundur. Tasinmaza iliskin yap1 tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olup yapilanmasiyla ilgili yap1 ruhsati ve yap1
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Taginmazin “arsa” olan niteliginin, var olan
yapilanmaya uygun olarak degistirilmesi i¢in, yalnizca ilgili kadastro midiirliigiine “cins
degisikligi” bagvurusunda bulunulmasi yeterlidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebligi (II1.48.1 ve II1.48.1a) 22. madde gergevesinde, yakin zaman iginde cins
degisikligi icin bagvuruda bulunulmasi kosuluyla degerleme konusu taginmazin, “Arsa”
nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda bir sakinca
olmadig1 goriisiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

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

5.2. Sonu¢ Deger

Samsun ili, Terme Ilcesi, Sogiitli Mahallesi, 122 ada, 12 parsel sayili, 17.720,56 m2
yiizolgtimli, tapu kitiigiindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri
g6z Oniinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 3.003.000.- TL (1.030.648.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 3.543.540.- TL (1.216.165.- USD) (¥)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

Uzerinden hesaplama yapilmistir.
@M—T

Degerletne Uzmani /\ Emer Tagmmaz Dededame. SOorumlu Degerleme Uzmam
H F‘:“\) ve Do 3 ih 6
Eyyp AYK.UT \ £ owosus - thlh OZER
SPK Lisans No: 402955 L " B com ¥ SPK Lisans No: 400799
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 Bu rapor incelemelerin yapildig tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
e Katma Deger Vergisi’ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel dizenlemeler
dikkate alinmamustir.

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

6.2. Fotograflar

Kantar
Binasi
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Depolar

Idari Bina
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6.3. Tapu Kaydi

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zamin Tigl AnaTaginmaz Mevkd YEMIYOL
Zamin Mo H701 6004 Cilt / Sayfa No 6 | G5
Il lige EAMSEUN | TEAME Ada | Parsal 122 12
Kurum Adi Teme Ylzdiclm 137 20,66000
Mahalle / Adi SOGUTI L Mahaliosi Ana Tasinmar Mitelik ARSA
MOLKIYET BILGILERI
Iallik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebabi - Tarh - Yevmiys
REY 545 GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIG ANONIM SIRKETI 1000 ¢ 1000 3402 5. mn 2217 Md. Gereinoe Yenlemenin Tascll -
(Ipatelc
Alacakh Borg Dreraca Tesds Tarih - Yevmiye
TURKIYE WAKIFLAR BANKASI T.AD. 2E00000,00 1.0 12122011 - 5498
Hisss Pay/Peyda | Borgiu Mallk Tescl Tarh-Yevm
Teme TM SOGOTL Mahallesi 122 Ada 12 Parsel ABEHH 0 REYSAS 12122011 - 490
GATRIMEMKLL
YATIRIN ORTAKLIG
ANOINIM SIRKETI
www.emelgd com. i
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6.5. imar Durumu

6.6. Mimari Proje

6.6.1. Mimari Proje Kapagi
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6.5.2. Vaziyet Plam

6.6.3. Kat Planlan

Depolar
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idari Bina
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Kantar Binasi
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Alim Binasi
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6.6.4. Kesitler

Depolar
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6.7. Yap1 Ruhsati
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6.8. Yapi Kullanma izin Belgesi
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6.9. Degerleme Uzmaninin 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)

6.10. 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,

»

vy

Meay ARIKAN
CGEMEL SEKRETER
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