Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

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

2085 ADA - 4 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 onayr alimnmadan {igilinclii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 26.12.2016
Rapor No REYS-201600035
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 21.12.2016

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

29.01.2016 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Akse Mabhallesi, 2085  Ada, 4 Parsel,
Cayirova/Kocaeli

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsa

Tapu Kayit Bilgileri

Kocaeli Ili, Cayirova Ilcesi, Akse Mahallesi, 2085
Ada, 4 Parsel

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

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 19.938.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 23.526.840.- 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 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 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.

www.emeldd com.ir

Sayfa2/16 E-Poma : emek@emelndcomtr

Telefon - =90 216) 201 2112
Fers 90216 200 21 15




reysas | G @

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

Kocaeli ili, Cayrova ilgesi, Akse Mabhallesi, 2085 ada, 4 parsel sayili, 14.419,91 m2
yuzolcimli, tapu kitigiindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortaklig
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; “Akse Mahallesi, 2085 Ada, 4 Parsel, Cayirova/Kocaeli”
adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Cayirova Sanayi Bolgesi’'nde bulunmaktadir. Bolgede,
agirhikli olarak depolama amagli yapilar ve sanayi yapilari bulunmakta olup yapilasma
sirmektedir. Tasinmazin yakin cevresinde Yapr Kredi Bankacilik Ussii, Namet Uretim
Tesisi, Reysas Lojistik Depolari, ¢esitli biiyiikliikte depolama ve lojistik amacl yapilar ile
ticari igletmeler yer almaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak dikddrtgenimsi bicimli olup topografik olarak
kuzeydogudan giineybatiya dogru egimli bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir yap:
bulunmamaktadir. Parselin; kuzeybati sinir1 (~ 85 m) ve giineybatt sinir1 (~ 165 m) 545.
Sokak’a yaklasik 250 m cepheli olup, kuzeydogu ve giineydogu sinirlar1 komsu parsellerle
bitisiktir. Parsel, bolgedeki tiim altyapir hizmetlerinden faydalanmaktadir. Koordinatlari;
“40,840711 - 29,408516” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Kocaeli Ada No 2085

Tlgesi Cayirova Parsel No 4

Mabhallesi | Akse Yuzolgimi (m2) |14.419,91

Koyl - Yevmiye No 1992

Sokagi - Cilt No 413

Mevkii - Sayfa No 41099

Pafta No |- Tapu Tarihi 12.03.2015

Niteligi | Arsa

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

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

Bevanlar Bélumu:

- Gebze 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 10.04.2001 giin ve E.2000/901, K.2001/359 sayili
ilam1 ile Maliye Hazinesi’ne ait 17857/1441991 (178,57 m2) hissesinin iptali ve Cayirova
Belediyesi adina tesciline yonelik kesinlesmis mahkeme karar1 (08.04.2016 - 3126).

- Gebze 3. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 30.03.2001 giin ve E.2000/837, K.2001/224 sayili
ilam1 ile Maliye Hazinesi’ne ait 17857/1441991 (178,57 m2) hissesinin iptali ve Cayirova
Belediyesi adina tesciline yonelik kesinlesmis mahkeme karar1 (20.04.2016 - 3583).

(1) Tescile (Kiitiige Yazima) Yonelik Kesinlesmis Yargt Karart Belirtmesi: Tapu kiitiigiinde
yazim, diisiirme (terkin), degisiklik ve diizeltme yapiimasim gerektiren yargt kararlart
ilgilisinin istemi iizerine belirtmeler béliimiine islenir. Istemin yerine getirilebilmesi icin,
yargi karar kesinlesmis olmali ve kesinlesme durumu, karar ile ilgili belgede belirtilmis
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bulunmalidir. Bu bigimdeki yargt kararlarimin tapu kiitiigiine islenebilmesi icin, yazim
(tescil) istem belgesi diizenlenmesi gerekir.

Gayrimenkul Rehin Haklar: Béliimii:

- Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. lehine, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacagi
krediler icin, 1. derecede, 28.000.000.- (para birimi belirtilmemis) ipotek (12.03.2015 -
1992).

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.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Yoktur.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

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, yiizolglimii ve yapilasma durumunun son ii¢ yil
igerisinde degismedigi goriilmiistiir. Tasinmazin tam mulkiyeti 13.12.2013 gun 8426
yevmiye no ile SBK Holding A.S.’ye, 12.03.2015 giin 1992 yevmiye ile Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ge¢mistir. Tasinmazin tapu kaydina Nisan 2016°da
Gebze 1. Asliye Hukuk Mahkemesi ve Gebze 3. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin kararlari
islenmistir. Bu kararlarda; Maliye Hazinesi’ne ait 17857/1441991 (178,57 m2) payinin iptali
ve Cayirova Belediyesi adina tescilinden s6z edilmektedir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde 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.
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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 konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari {izerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NI NN

Bir tasimmazin 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 amagli olarak gelisen bdlgede bulunmasi,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazlig1 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 yiliksek degerine ulastiran, en akile1 ve en gergekei
kullanim bigimidir.

Yasal dizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢im ag¢isindan 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
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oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gercekci 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 big¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢er¢evede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisinday1z.

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:

- Satihik Arsa (Area Gayrimenkul / 532 - 320 34 27): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, aynm1 imar durumuna sahip, 5.000 m2 yuzolcumliu arsa 7.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.400.- TL]

- Satihk Arsa (Realist Sanayi Gayrimenkul / 532 - 577 73 77): Degerleme konusu
tasinmaz ile aymi bolgede, ayni imar durumuna sahip, 6.500 m2 yiiz6l¢imli arsa
8.500.000.- TL’den satiliktir. [/Metrekare satis fiyati: 1.308.- TL]

- Satilk Arsa (Metar Insaat/ 533 - 472 22 01): Degerleme konusu tasinmaz ile aym
bélgede, ayni imar durumuna sahip, 7.618 m2 yiizolgtimlii arsa 10.285.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.350.- TL]

- Satihk Arsa (Remax Fores2 / 532 - 291 50 07): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayni imar durumuna sahip, 1.135 m2 yiiz6l¢iimli arsa 1.700.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.498.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin bolgede
yapilan arastirmalarda, metrekare satig fiyatlarinin 1.300 - 1.500 TL araliginda oldugu
goriilmiis; degerleme konusu taginmazin metrekare fiyatinin 1.400.- TL olabilecegi sonucuna
ulasilmstir.

Tasinmazin tapu kaydina Nisan 2016°’da Gebze 1. Asliye Hukuk Mahkemesi ve Gebze 3.
Asliye Hukuk Mahkemesi’nin kararlari igslenmistir. Bu kararlarda; tasinmazin 17857/1441991
(178,57 m2) paymin Maliye Hazinesi’nden Cayirova Belediyesi’ne gegtigi belirtilmektedir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; ((14.419,91 m2 - 178,57 m2) x 1.400.-
TL) =~ 19.938.000.- TL olarak 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 6zgiilenmis alanlar s6z konusu degildir.
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3.7. Tasinmazin Kira Degeri

Giincel ekonomik kosullar ve degeri gdz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
70.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur. Tasinmaz yapili durumu i¢in kira degeri
belirlemesi, “3.9. Gelistirilmis Proje Degeri” baslig1 altinda yapilmstir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagsma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yoOntemine de
basvurulmustur. Giincel imar plani ¢er¢evesinde tasinmazin iizerine depo yapilip bugilinkii
kosullarda kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri iizerinden taginmazin arsa
degerine ulagilmaya ¢aligilmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz {izerinde yapilmast Ongoriilen depolama yapist ile
karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilar1 igin yapilan aragtirmalardan 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 taginmaz 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 taginmaz 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 taginmazin
batisinda, yaklagik 1 km uzaklikta, 2.355 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik 28.000.-
TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 11,88.- TL]

Yapilan aragtirma 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
13.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 1.394.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Proje gelistirme yontemi tasinmazin GYO portfoyiine alinacagi varsayimiyla yapilmigtir.
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
kazanglar1 {izerinden kurumlar vergisi 6demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin
normal piyasa kosullarinda saglayacagi gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde
edilen gelir ilizerinden kurumlar vergisinin diisilmesi gerekmektedir. Tersi durumda,
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degerleme konusu taginmazin geliri ve dolayisiyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlama,
degerleme konusu tasinmazin miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de
degisecegidir ki, bu durum GYO igin ancak 6zel deger tanimi kapsaminda agiklanabilir.
Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye yonelik oldugu icin yillik gelirden % 20 oraninda

kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Proje Gelistirme Yontemi Ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma

Tablosu
Arsa Lejanti [Sanayi Alam
Arsa Yizolcimi (m2) 14.241,34
Toplam Yap1 insaat Alam [KAKS] (m2) f 2,20 |~ 31.331
Y apilarm Bitirilme Siiresi (Ay) ~ 12
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 31.331
Depo Yapt Birim Maliyeti (TL) [ 3-A 630
Yapi1 Giderleri (TL) 19.738.530
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yap1 Birim Maliyeti (TL) |- 0
Yap1 Giderleri (TL) 0
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) e 0
Yap1 Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 2 394.771
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 0 0
Oteki Giderler [ydnetim, sigorta vb.] (TL) % 1 197.385
Toplam Yapim Giderleri (TL) 20.330.686
Giincel Kapasite Kullanum [Kiraya Verilehilir Alan] (m2) ~ 31.331
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 13,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 4.887.636
Giincel Kapasite Kullanum [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanum [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 125.000
Kurumlar / Gelir Vergisi Orant % 20,00
Tasmmazdan Elde Edilen Yillk Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 3.619.603
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) ~ 25
Risksiz (Kesin) Getiri Oran1 = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Basit Faiz Orani % 8,00
Girisimcilik (Miteahhitlik) Kari Orani - Risk Primi Orani (Y1llik) % 3,00
Yilik Beklenen Ortalama Getiri Oram % 11,00
Enflasyon Oranm1 = TUIK'in 12 Ayhk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram % 8,00
Gercek (Reel) Indirgeme Oram % 2,78
Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani % 6,78
Bir Yilhk Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) 43.039.404
Arsa Artik Degeri
Tasmmazmn Yapih Degeri (TL) 43.039.404
Toplam Yapimm Giderleri (TL) 20.330.686
Girigsimci I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 1.558.114
Girisimcilik (Miteahhitlik) Kari = Risk Primi Tutar1 (TL) 1.291.182
Tasmmazmn Yapih Degeri Icindeki Arsa Payi Tutar1 (TL) 19.859.422
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.394

lAcitklama

nedenle de harcanabilir (net) gercek (reel) gelirin yillara gére artmayacagi varsayilmistir.

(kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.

1. Kapasitenin yaklasik % 95 duzeyinde kullanilacag:; kapasite kullanim oraminin yiikseltilemeyecegi ve bu

2.  Yapt alami (KAKS) olarak, imar planina gore yapilabilecek en ¢ok yapi alan: (kot farki, KAKS'a girmeyen
alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlar: da iginde olarak) dikkate alinmaktadir. EKksik ya da fazla
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazla ilgili 09.03.2015 gin ve REYS-201500012 sayili degerleme raporumuz ve
29.12.2015 gln ve REYS-201500076 sayili degerleme raporumuz bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin arsa degeri;

- Karsilagtirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 19.938.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 19.859.000.- TL bulunmustur.

Tasinmazin arsasimin gerg¢ekei piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi zerinden,
19.938.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Giincel imar planm1 gergevesinde tasinmaz iizerine depo yapilip bugiinkii kosullarda kiraya
verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri {izerinden tagmmmazin arsa degerine
ulasilmaya calistlmistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

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

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

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Beyanlar Bolumi’nde; “Gebze 1. Asliye Hukuk Mahkemesi ve Gebze 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi’'nin, taginmazin 17857/1441991 (178,57 m2) paymmin Maliye Hazinesi'nden
Cayrova Belediyesi’'ne gegtigine yonelik kararlart”,

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Boélimii’nde; “Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. lehine,
Reysas GYO 'nun kullandigi ve kullanacag krediler i¢in ipotek”

kayitlart yer almaktadir.

Beyanlar Bolumi’nde yer alan, 17857/1441991 (178,57 m2) paym Cayirova Belediyesi’ne
gectigine yonelik belirtme, degerlemede goz oniline alinmis ve tasinmazin yiizélgiimiinden
178,57 m2’lik boliim diisiilerek deger belirlenmistir.

Gayrimenkul Rehin Haklar1 Boliimii'nde yer alan ipotek kaydinin, tasinmazin degerine
olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu tasinmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yap1 ruhsatt bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar: Portfoyiinde Bulunabilirlik
Tasinmazin, tapu kiitigiindeki niteligi “Arsa” olup iizerinde yaptr bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde
cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim
ortaklig1 portfoyilinde bulunmasinda bir sakinca olmadig1 goriisiindeyiz.
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BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yiizél¢limii, ulasimi ve kullanim olanaklar1 goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorilmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Kocaeli 1li, Cayirova Ilgesi, Akse Mahallesi, G22B19A1C pafta, 2085 ada, 4 parsel sayili,
14.419,91 m2 yiizolglimlii, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasimmazin, yukarda belirtilen olumlu
olumsuz ozellikleri goz 6nilinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 19.938.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 23.526.840.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

&zf:
Degerleme Uzmanm Sorumlu Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799

— ve Dlarmeme
6 Ll V.0 = X 0 Te
weves k] com i

 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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ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

BOLUM 6
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6.3. Tapu Kaydi

Mahkemesinin 10/04/2001 tarih 2000/901 Esas 2001/359 Karar sayili ilam ile Maliye
Hazinesine ait 17857/1441991 hissenin iptali ile Cayirova Belediyesi adina tesciline
karar verilmistir.

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin m AnaTasinmaz Mevkil
Zemin No 42874475 Cilt / Sayfa No 413 /41099
1/ lige KOCAELI / CAYIROVA Ada / Parsel 2085/ 4
Kurum Adi Cayirova Y0zsichm 14419,91000
Mahalle / K&y Adi AKSE Manhallesi Ana Taginmaz Nitelik ARSA
'$/BIl |Agiklama Malik / Lehdar Tarlh - Yevmiye |
Beyan | Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karan vardir. Konu : Gebze 1. Asliye Hukuk 08.04.2016 - 3126

Beyan

Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karar vardir. Konu : Gebze 3. Asliye Hukuk

Mahkemesinin 30/03/2001 tarih 2000/837 Esas 2001/224 Karar sayill llami ile Maliye
Hazinesine ait 17857/14419891 hissesinin iptali ile Cayirova Belediyesi adina tesciline
karar verilmisti

20.04.2016 - 3583

MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Satig ve |potek - 12.3.2015 - 1992
Borg Derece Tesls Tarlh - Yevmiye
28000000,00 1.0 12.3.2015 - 1992
Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Cayirova TM AKSE Mahallesi 2085 Ada 4 Parsel 1000/1000 REYSAS 12.3.2015 - 1992
GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
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6.4. imar Paftas

6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

Sermaye Plyasas
Lisaralama Sicil ve 240 Buru.usa

Tarih : 07.08.2014 Mo @ 4020553

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasast Korulu'nun Seri:VIIL No:34 savih *Sermaye Pivasasioéa Fasliyetie
Bulunanbar lgin Lisanslama ve Sicil Tummaya Digkin Esastar Hakkinda TeblEi uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtr.

£ Lewvent rméu@ﬁm c Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)
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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 Plyasasi Kurulu nun Serl: VI, No:34 sayh "Sermaye Plyasasnca Faallyere
Bulunaniar Igin Lisanslama wve Sicil Tutrmanya liiskin Esastar Hakkinda Tebig™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmustir.
r

7 %

kay ARTKAN
GENEL SEKRETER
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