Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - TUZLA - ORHANLI

0 ADA - 1512 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’nin yazili onay1r alinmadan {igilinclii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 26.12.2016
Rapor No REYS-201600026
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatin OZER
Degerleme Tarihi 21.12.2016
Dayanak Sozlesmenin Tarih ve 29 01.2016 - 001
Numarasi
Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir? SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Orta Mahallesi, Universite Caddesi, No: 35

Tuzla/Istanbul
Tasinmazin Kullanim Durumu | Depo
Tapu Kayit Bilgileri Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Orhanli Mahallesi, 1512 Parsel
Tasinmazin Parselinin Giincel |Kismen Sanayi Alam1 (KAKS: 0,80, Hmax: 2 Kat),
Imar Durumu Kismen Yol
Rapor Tarihine Gore KDV Harig: 49.837.000.- TL
Tasinmazin Degeri KDV Dabhil: 58.807.660.- 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 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 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; “Kicuk Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Istanbul 1li, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 1512 parsel sayil1, 14.134 m2 yiizélgtimlii, tapu
kitiigtindeki niteligi “Sanayi Binasi” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
mulkiyetinde bulunan tasmmmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir
siirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Orta Mahalle, Universite Caddesi, No: 35, Tuzla/Istanbul”
adresinde yer almaktadir. Tasmnmaz, Universite Caddesi iizerinde dogu yoniinde
ilerlendiginde Sabanci Universitesi’ni gectikten sonra yaklasitk 1 km uzaklikta, Burgaz
Caddesi ile Universite Caddesi’nin kesistigi kosededir. Yakin cevrede; Tuzla Kimyacilar
OSB, Tuzla Mermerciler OSB, Istanbul Deri OSB, Sabanc1 Universitesi Kampiisii ve degisik
biiyiikliikte depolama ve lojistik amagl yapilar ve ticari isletmeler bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak ig¢e girintili besgenimsi yamuk bigimli olup topografik
olarak kuzeyden giineye dogru egimli bir yapidadir. Parselin giiney smnir1 Universite
Caddesi’ne yaklasik 180 m cephelidir. Uzerinde depolama binas1 bulunmaktadir. Parsel,
bolgedeki tiim altyapr hizmetlerinden Yyararlanmaktadir. Koordinatlari; “40,884066 -
29,373963” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

1li Istanbul Ada No -

Tlgesi Tuzla Parsel No 1512

Mahallesi | Orhanli Yiuzolgimi (m2) | 14.134,00

Koyl - Yevmiye No 5447

Sokagi - Cilt No 33

Mevkii - Sayfa No 3200

Pafta No |- Tapu Tarihi 10.05.2010

Niteligi | Sanayi Binasi

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

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

Serhler BOlUmi:
- TEDAS lehine, 99 yillig1 1.- TL’den kira serhi (08.03.2004 - 1061).

Beyanlar Bolumu:
- Projesinde gosterilen 10 otoluk otopark, yapmin ortak yerlerinden olup baska amacla
kullanilamaz (18.07.1996 - 2949).

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri Boliimii:
- AYEDAS Genel Midirligi lehine, 123,82 m2’lik bolimde daimi irtifak hakk:
(31.10.2008 - 11838).
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Gayrimenkul Rehin Haklart Boliimii:
- Akbank T.A.S. lchine, Reysas GYO’nun kullandigi ve kullanacagi krediler icin, 1.
derecede, 63.650.000.- (para birimi belirtilmemig) ipotek (16.06.2016 - 11452).

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 o6lgekli Tuzla Orhanli Sanayi Bolgesi
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, “Kismen Sanayi Alan: (KAKS: 0,80, Hmax: 2 Kat),
Kismen Yol (~ 60 m2)” bicimindedir.

(1) Yola Terk (Yola Birakma): Imar plam bulunan alanlarda 18 uygulamas: yapilmamissa ya
da degisik nedenlerle 18 uygulamasimin yapilmas: olanakl degilse, 3194 Imar
Kanunu'nun 15 ve 16. maddeleri ¢ercevesinde, tasinmaz sahiplerince, karsiligi alimarak
va da karsiliksiz olarak, imar plamina uygun bicimde tasinmazin tiimiiniin ya da bir
boliimiiniin kamu yararina (yola, yesil alana vb.) birakilmasidir.

Imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddeleri ¢ercevesinde yapilabilen ve ayirma niteligi tasiyan
kamuya (yol, yesil alan gibi) birakma igleminin, tasinmaz sahiplerince istenmeden ya da
uygun goriilmeden yapilabilmesine olanak yoktur. Ote yandan, Imar Kanunu’'nun 18.
maddesi uygulamasi yapilmis ve dolayisiyla “arsa” niteligini kazanmis parsellerden de
sonraki imar uygulamalarinda DOP kesilemez ve karsiliksiz kamuya birakma istenemez
(AAD Yonetmeligi, Md. 11).

Buna gére, tasinmaz sahipleri istemedik¢e, kamuya birakilmast istenen alanlarin
karsiliksiz olarak kamunun eline gecisini saglamak olanakli olmayacaktir. Dolayisiyla, bu
gibi yerlerin kamunun eline gegisinin saglanabilmesi icin kamulastirma yapilmasindan
bagskaca bir yol yoktur. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’'nun 30 ve 8. maddelerine gore
ise, kamulastirma oncesinde ve dncelikle satin alma yolunun denenmesi gerekmektedir.
Satin alma yoluyla soz konusu alanlarin kamunun eline gegisi saglanamazsa,
kamulastirma yoluna gidilecektir. Kamulastirma yoluna basvurulmas: durumunda da
belirlenecek kamulagstirma ederinin siiriim (piyasa) degerlerinin altinda olamayacagt,
olmamasi gerektigi goz oniinde bulundurulmalidir. Sonug¢ olarak, yola birakma (terk)
alanlari, karsiliksiz ya da diisiik degerler iizerinden kamunun el koyabilecegi alanlar
degildir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi giincel imar durumuna uygundur.

Tuzla Belediyesi’nde tasinmaza iliskin, 18.08.2006 onay tarihli mimari proje ile 15.09.2008
onay tarihli ilave tadilat mimari projesi incelenmis; 28.08.2006 giin ve 53 sayili (A ve B Blok)
ilk yap1 ruhsati, 30.05.2007 giin ve 50 sayili tadilat yap1 ruhsati, 25.06.2007 giin ve 57 sayili
(Mevcut A Blok + flave Yapr), 16.04.2008 giin ve 43 sayili (Sanayi Binas:), 21.04.2008 giin
ve 121099 sayili yapt kullanma izin belgesi ve 25.06.2010 giin ve 133/10 sayili yapi
kullanma izin belgesi goriilmiistiir.

21.04.2008 giin ve 121099 sayili yapi kullanma izin belgesi: 3-A yap: sinifinda, 2 kat (yol
kotu alt1 1, yol kotu tistii 1) ve toplam 17.473,62 m2 yap1 insaat alani i¢in verilmistir.

25.06.2010 giin ve 133/10 sayili yap: kullanma izin belgesi: 3-A yap1 sinifinda, 2 kat (yol
kotu alt1 1, yol kotu iistii 1) ve toplam 1.102,67 m2 yap1 insaat alani i¢in verilmistir.

www.emeldd com.ir

Sayfa5/34 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefom =90 (2160 201 2112
Faks = 9002160200 2115



reysas | G @

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlart ve yapt kullanma izin
belgelerine uygundur. Tasinmaza iliskin yapr tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. herhangi bir
olumsuz bir belgeye rastlanilmamuistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel Uzerinde 2 katli (bodrum kat +zemin kat) depo ve tek katli (zemin kat + 2 asma kat)
ilave bina bulunmaktadir. Parselde, yapilarin oturdugu alan disinda kalan yaklagik 5.300
m2’lik boliim saha betonu ve parke tag kaplidir. Sinirlarinda 500 m uzunlugunda ¢evre duvari
ve 170 m boyunca araliklarla ¢gam agaglar dikilidir.

Depo: Mimari projesine gore; bodrum katta (8.736,81 m2) otopark, sigmak ve bolimleri ve
zemin Katta (8.736,81 m2) depolama bolimunden olusmaktadir. Bina toplam 17.474 m2 yap1
ingaat alanlidir.

Iave Bina: Mimari projesine gore; zemin kat ve asma Kkatlarinda ofis boliimleri
bulunmaktadir. Bina toplam (zemin kat 279,07 m2, asma katlar 411,80’ser m2) 1.103 m2

yap1 ingaat alanhdir.

Depo ve ilave Bina’nin:

Yap1 Tarz : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik

Yap1 Sinifi 14-A
Binanin Kat Adedi 2-1

Yapi Insaat Alam :17.474 - 1.103
Yasi :8-6
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Yok
Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi - Yok
Paratoner - Yok
Jenerator : Yok
Asansor - Yok

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

Depo: Yerinde yapilan incelemede; tasinmazin genelinin depolama amacgh kullanildigi,
bodrum katta bazi boliimlerinin teknik egitim, biiro ve dinlenme alani olarak diizenlendigi
gorilmistir. Yerinde 17.473,62 m2 yapr insaat alanlidir. Depolama amacgl kullanilan
boliimlerde zemin epoksi kapli, duvarlar boyalidir. Binanin dis cephesi aliiminyum panel
kapli olup catis1 ¢elik konstriiksiyon {izeri paneldir.
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Ilave Bina: Kiracinin istegi ve miisterinin bilgisiyle tasinmazin incelemesi disaridan
yapilmistir. Disaridan yapilan incelemede binanin projesine uygun oldugu goriilmiistiir.
Binanin dis cephesi cam giydirmeli olup bir kismi ise aliminyum panel kaplidir.

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¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazin; niteligi, yizolctima, imar ve mulkiyet durumunun son Ug 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 sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.

3.2. Kullanilan Deger Tanmimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ger¢evesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma cercevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v" Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict 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
yararliliklarin1 gésterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
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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 amagli olarak gelisen bdlgede bulunmasi,
- TEM Otoyolu’na cepheli olmasi nedeniyle ulasiminin ¢ok kolay olmast,
- Cins degisikliginin yapilmis olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Co6ziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiiridiir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazIigi nedeniyle tlim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kalicilifi ve kendine 6zgili 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimimi belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim s&yle tanimlanir:

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

ve degerlemesi yapilan taginmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekei
kullanim big¢imidir.

Yasal dizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢im agisindan 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 bigimi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu taginmazin parselinin “sanayi alan:” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi1 sagladig1 kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

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

- Satihk Arsa (Refik Tiftik / 216 - 504 24 24): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, aym1 imar durumuna sahip, 7.935 m2 ylzolcimli arsa 13.500.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.701.- TL]
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- Satibk Arsa (Unallar Emlak / 555 - 706 46 05): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, aynit imar durumuna sahip, 10.132 m2 yiiz6l¢iimlii arsa 17.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.668.- TL]

reysas |

- Satihk Arsa (Remax Vadi / 532 - 577 25 01): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 5.022 m2 yiizol¢iimli arsa 8.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.593.- TL]

- Satihik Arsa (Celikhan Gayrimenkul / 532 - 795 01 17): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayni bolgede, ayni imar durumuna sahip, 31.347 m2 yiizél¢timlii arsa 48.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.531.- TL]

- Satihik Arsa (Mustafa Aydogdu / 530 - 642 80 89): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 5.021 m2 yiizol¢iimli arsa 7.600.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.514.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin bolgede
yapilan arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 1.500 - 1.700 TL araliginda oldugu
gorilmiis; degerleme konusu tasinmazin metrekare fiyatinin 1.675.- TL olabilecegi sonucuna
ulastlmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (14.134 m2 x 1.675.- TL) = ~
23.674.000.- TL olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapi 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
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 yaymmlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullanilmstir.

Yant Yanm Metrekare| Maliyet Yibranma Yipranma| Yipranmah
Yapilar slm% m2 Yljh Yas| Maliyeti | Bedeli lgram Tutari | Maliyet

(TL) (TL) (TL) | Bedeli (TL)

Depo 4-A | 17.474| 2008 | 8 800(13.979.200] % 10,00] 1.397.920| 12.581.280

Ek Bina 4-A| 1.103| 2010 | 6 800] 882.400( 9% 10,00f 88.240 794.160

Cevre

. . 1-A | 5.300{ 2008 | 8 118 625.400] % 10,00 62.540 562.860
Diizenlemesi

15.487.000 1.548.700( 13.938.300

Tasinmazin Degeri: Karsilagtirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklagik 23.674.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 13.938.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 37.612.000.- TL degere ulasilmaktadir.
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3.5.3. Gelir Yontemi

3.5.3.1. Yontemin Aciklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagi ongoriilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya doniis orani lizerinden bugiinkii degeri saptanir. Bu yontem taginmazin
harcanabilir gelirini taginmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya doniis orant
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana 6gesidir.

Kullanilan Formiiller

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin bugiinkii degeri
(indirgenmis gelir akimlary) yonteminde kullanilan temel formiil asagidadir:

Td = [Hg x (1 + Ao)" = (1 + b))/((1 + A0)* x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)**!]
Ud =[Hg x (1 + b)Y/ (Ao - b)

Td: Tasinmazin 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 (Demir Yapi / 530 - 968 59 59): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, toplam 11.000 m2 kapali alanli depo binast aylik 200.000.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyat: 18,18.- TL]

- Kiralik Depo (Optimum Gayrimenkul / 546 - 400 00 96): Degerleme konusu tasinmaz
ile aynm1 bolgede, toplam 10.000 m2 kapali alanli depo aylik 170.000.- TL’den kiraliktur.
[Metrekare kira fiyati- 17,00.- TL]

www.emelzd com. v
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- Kiralik Depo (Sarnigiil Gayrimenkul / 532 - 703 02 28): Degerleme konusu tasinmaz ile
ayni bdlgede, toplam 6.000 m2 kapali alanli depo binast aylik 100.000.- TL’den kiraliktur.
[Metrekare kira fiyati- 16,67.- TL]

- Kiralik Depo (Century21 Gayrimenkul / 533 - 211 58 90): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayn1 bolgede, toplam 11.000 m2 kapali alanlt depo aylik yaklasik 185.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare Kira fiyati: 16,81.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 16 - 18 TL araliginda degistigi
goriilmiistiir. Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin, Universite Caddesi ve TEM
Otoyolu’na cepheli olmasi goz onilinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira fiyatinin

17,50.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu depolarin yillik kira degeri; (18.577 m2 x 17,50.- TL x 12 Ay)
=~ 3.901.000.- TL olacaktur.

Degerleme konusu tasinmaz GYO miilkiyetindedir. 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 {lizerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacagi gelir iizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir tizerinden 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.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 8,50
- Risk Primi :~% 2,50
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani :~% 8,00

Varsayumlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

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

Bu veriler ve varsayimlar 1s1ginda asagidaki tabloda da goriilecegi lizere, harcanabilir gelir
akimlarinin buginki degeri yontemi lzerinden tasinmazin degeri yaklasik 49.837.000.- TL
olarak bulunmaktadir.
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"'Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi "' ve " Anaparaya Déniistiirme
Orant " Tablosu

Arsanin Ekonomik Yasam Siiresi (drsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmin Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1l) [Yy] 18
Tasmmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satig Cirosu (TL) 3.901.000
ik Bir Yilik Dénem I¢in Yapilarm Kapasite Kullanim Orani ~ % 75,00
Isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 100.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Oram % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Bugiinkii Gelir (TL) [Hg] 2.260.600
Karsilagtrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~  23.674.000
Maliyet (Gider) Y ontemiyle Belirlenen Yipranmali (dmortismanli) Yapt Degeri (TL) ~ 13.938.000
Tagmmazin Kargilastrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 37.612.000
Yipranmah Yapi1 Degerinin Tasmmazm Toplam Degeri I¢indeki Orani [Yo] |~ % 37,06
Yipranmal Yap1 Degerinin Taginmazin Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 2,06
Arsa Degerinin Tagmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Agirhig ~ % 97,94
Harcanabilir Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 1.422.882
Harcanabilir Gelir iginde Yapmm Payi (TL) 837.718
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Orant [Ro] % 8,50
Risk Primi (Belirsizlik Kargiligi) Orant [Rp] % 2,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Oram [Bo] % 11,00
Enflasyon Oram = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasikk TUFE Orani [Eo] % 8,00
Gergek (Reel) Indirgeme Orani % 2,78
Tasmmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 4,78
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1lin Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 2.497.109
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis Ug Deger (TL) [Ud] 31.263.570
Bir Yilik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapili Tasmmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 49.836.921
Not - Ortalama y:ulik kapasite kullanim oranlarmin yaklasik % 95 dizeyinin Uzerine ¢ikamayacagi ve

harcanabilir (net) gelir akimlarinin 10. yildan sonra degismeyecegi varsayilnustir.

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” baghgi altinda yapilmstir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap1 yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari {izerinden, parsel Gzerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yap1 Sinifi m2 MIZ: ?;Lit(?.rrel_) Slgor(t_ia_lf))egerl
Depo 4-A 17.474 800 13.979.200
Ek Bina 4-A 1.103 800 882.400
13.979.200

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri
Tasinmazla ilgili gelistirilmis bir proje yoktur.
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazla ilgili olarak, 29.12.2015 giin ve REYS-201500061 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi
Tasimmmazin;

- arsa degeri, karsilagtirma (emsal) yontemine gore, 23.674.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 37.612.000.- TL.- TL,

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 49.837.000.- TL’dir.

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

4.2. Yapilasma Projesiyle ilgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu
Yapilagma projesi yoktur.

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

4.4. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Serhler BolimU’nde; “TEDAS lehine kira serhi”

- Beyanlar Bolumd’nde; “Projesinde gosterilen 10 otoluk otopark, yapinin ortak yerlerinde
olup baska amagla kullanilamaz”

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Bolimii’nde; “AYEDAS Genel
Miidiirliigii lehine irtifak hakki”

- Gayrimenkul Rehin Haklari Boliimii’'nde; “Akbank T.A.S. lehine, Reysas GYO nun
kullandigi ve kullanacag krediler icin ipotek”

kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlar tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkisi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlarina ve yapt kullanma izin
belgelerine uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, encimen karar1 vb. olumsuz bir
belgeye rastlanilmamastir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Sanayi Binasi” olup yapilanmasiyla ilgili yap1
ruhsatlar: ve yap1 kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi (I111.48.1 ve 1I1.48.1a) 22. madde cercevesinde, degerleme konusu
tasinmazin, “Sanayi Binasi” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyilinde
bulunmasinda bir sakinca olmadig goriisiindeyiz.
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BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, yiizol¢liimii, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklar1 gdz Oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngoriilmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Istanbul 1li, Tuzla ilgesi, Orhanli Mahallesi, 1512 parsel sayil1, 14.134 m2 yiizdl¢iimlii, tapu
kitiigtindeki niteligi “Sanayi Binasi” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz 6niinde
bulundurularak, giincel satig degerinin;

KDV harig, 49.837.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 58.807.660.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

ﬁzf:
Degerle zmani Soru egerleme Uzmam

Eylip 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 alinmamustir.
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BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

Tur Rehberi
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

Beyan | PROJESINDE GOSTERILEN 10 OTOLUK OTOPARK YAPININ ORTAK
YERLERINDEN OLUP BASKA AMAGLA KULLANILAMAZ. 18/07/1996 Y: 2049

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkil ESKIKOY
Zemin No 22207438 Clit/ Sayfa No 33 /3200
i/ lige ISTANBUL / TUZLA Ada / Parsel 11512
Kurum Adi Tuzla Yiizéigim 14134,00000
Mahalle / K8y Adi ORHANLI Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik SANAYI BINASI
| $/B/l |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |

18.07.1996 - 2849

Irtifak 2 r Irtifak Hakki : MAAYEDAS GEN,MUD,LEHINE 123,82 M2,LIK KISIMDA DiMi
IFAK HAKKI VARDIR (99 YIL SURE ILE 1 YKR BEDELLE)

AYEDAS

31,10.2008 - 11838

MOLKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1000 / 1000 Tozel Kigiliklerin Onvan Degisikligi - 10.5.2010 - 5447
$/B/l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Serh |KIRA SERHI: 22/10/1996 Y: 4215 TEDAS LEHINE TRAFO MERKEZI VE GEGIS 08.03.2004 - 1061
YERI OLARAK 99 YILLIGI 1 TL DAN 99 YIL MUDDETLE 08/03/2004 Y: 1061
(Ipotek
Alacakh Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
AKBANK T.AS. 63650000,00 1.0 16.6.2016 - 11452
Ipotegiin Konuldugju Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borglu Malik Tescll Tarih-Yevmiye
Tuzla TM ORHANLI Mahallesi Ada 1512 Parsel 1000/1000 REYSAS 16.6.2016 - 11452
GAYRIMENKUL
IA$TIRIM ORTAKLIGI
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6.4. imar Durumu
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BELEp,
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e
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T.C.

[ iy
TUZLA BELEDIYE BASKANLIGI
s Imar ve Sehircilik Mudirlign
.1'.-
Sayi :  18916419-755.05-E.9700 ~ 4063? 01/12/2016

Konu : IMAR DURUMU(YAZILL) BASVURUSU - BASVURU NUMARASI : 4809

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
fcadiye Mah. Diindar Sok. No:15 Giiven Apt. Uskiidar/iST

figi  :  01/12/2016 tarihli ve 10776 sayih dilekge

flgi dilekgeniz tetkik edilmis olup, Tuzla Orhanh 4 pafta 1512 parsel sayih yer 19.03.2013
tasdik tarihli 1/1000 Slgekli Tuzla Orhanli Sanayi Bélgesi Uygulama [mar Planinda kismen yol kismen
de E:0.80, Hmax:2 kat yapilanma sartlarinda sanayi alaninda kalmaktadur.,

Bilgi edinilmesini rica ederim,

tzzet GOZEN
Imar ve Sehircilik Miidir V.

BELGEMIN AS|

ELEK |m;-.~uk!v..i:m alls

Hisayinm KARAKAS

Memur

5070 sayilh kanun gerefiince E-iMZA ile imzalanmistir, [R:111313708]
Dofrulama Adresi : hitps:/ebeledive. tuzla bel tr/BelgeDogrula/ TP=66289

Evliya Celebi Mahallesi Hatbowvu Caddesi No:17 Tuzla 34945 ISTANBUL

Telefon: 444 0 906 Faks: (0216) 581 4T 6%  Hamrlayan - S.CARTKL

s.carikli@iuzla.bel tr Elektronik A#: www.tuzla.bel.tr

www.emeldd com. i

Sayfa 21 /34 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telefor - =90 (216) 201 21 12
Fahs = 90(216) 201 2115



reysas| cvo
6.5. Mimari Projeler

A Blok Mimari Projesi

Proje Kapagi

ODA VIZESi

STATIK

ORHANLI BELEDIYESI FEN ISLERI MUDURLUGU

Praje \-1: Uygulzmo Denekelsl

Adb Sicil Mo - 10213
FHONUK YA prae=ize:

Agah EILIG
Mimar

REMAG T RE- &
23 Mz o Wy
Fol=HE TR

.-ﬂlu WP e
A

RAPORTOR

FEN 1SL. MUD. YRD.

=

KISIM SEFi

FEN ISL. MUD.

- T.C

ISTANBUL iLi
ORHANLI BELDESI
ORHANLI BELEDIYE BASKANLIGI
Imar Miidiirlagii
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

WP

Llnarstae Sicl we 2000 Byfyuiu

Tarih ; 07 082014 Mo 40255

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasas Kumlu'nun Serc VI Mo:34 sanh “Sermaye Pivasgsinda Faaliyetie
Bulunsnkar Igin Lisansbama ve Sicil Teumaya [liskin Eseslar Hakksda Tebligi weannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtir.

.
. Lavent I'I.ﬁé LIOGLU F 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 Mo ADDToS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas) Kurulu'nun Serd: VI, No:34 sayil "“Sermaye Phyasasinca Faallyeme
Bulunaniar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmeya liskin Esastar Hakkinda Ttb|-3'l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmustr,
L4

A houdees

Mheay ARIKAN
CEMNEL SEKRETER
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