Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

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

0 ADA - 884 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmstir. 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 27.12.2016
Rapor No REYS-201600044
Rapor Tiru Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eylp AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 23.12.2016
Dayanak Sozlesmenin Tarih ve 29.01.2016 - 001
Numarasi
Degerleme, SPK Diizenlemeleri SPK Standartlarina Uygundur.
Kapsaminda nmidir?

Tasinmazin Adresi Masukiye Mahallesi, 884 Parsel, Kartepe/Kocaeli

Tasinmazin Kullanim Durumu |Bos Arazi

Tapu Kayit Bilgileri

Kocaeli ili, Kartepe Ilcesi, Masukiye Mahallesi, 884
Parsel

Tasmmazin Parselinin Giincel
Imar Durumu

Bag ve Bahge Niteligi Korunacak Alan

Rapor Tarihine Gore KDV Harig: 1.685.000.- TL
Tasinmazin Degeri KDV Dahil: 1.988.300.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

Degerleme uzmaninin, 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; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Kocaeli 1li, Kartepe Ilgesi, Masukiye Mahallesi, 884 parsel sayili, 19.820,00 m2 yiizélguml,
tapu kitiigiindeki niteligi “Tarla” 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
simirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Masukiye Mahallesi, 884 Parsel, Kartepe/Kocaeli” adresinde
yer almaktadir. Tasinmaz; D-100 Karayolu (izmit - Adapazar1 Yolu) tizerinde dogu yoniinde
ilerlendiginde, Kocaeli Cengiz Topel Havaalani’nin gectikten sonra yaklasik 4,2 km ileride
ve Temka Cam Fabrikasi’nin yaklasik 500 m giineyinde yer almaktadir. Yakin ¢evrede; Tire
Kutsan Fabrikasi, Temka Cam, Tiifek¢ioglu Miihendislik Fabrikasi, D-100 Karayolu ve bos
araziler bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bigimli olup
topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Parselin giiney smir1 7 m’lik imar
yoluna yaklasik 225 m ve bat1 sinir1 12 m’lik imar yoluna yaklasik 83 m cephelidir. Parselin
cepheli oldugu imar yollar1 henliz acilmamistir. Koordinatlari; “40,725554 - 30,144954
bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Kocaeli Ada No -

Tlgesi Kartepe Parsel No 884

Mahallesi | Masukiye Yuzolgimi (m2) | 19.820,00

Koyl - Yevmiye No 16099

Sokagi - Cilt No 9

Mevkii Akglrgen Sayfa No 871

Pafta No |35 Tapu Tarihi 31.12.2010

Niteligi | Tarla

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alman TAKBIS c¢iktisina gore,
degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri Bolim:

- TEK Genel Midiirliigii lehine, 300 m2’lik boliim {izerinde irtifak hakki (27.11.1981 -

3808).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler
Kartepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, tasinmazin parselinin giincel imar durumu;
02.02.2010 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli Masukiye Koruma Amacli Uygulama Imar Plam
kapsaminda, “Bag ve Bahg¢e Niteligi Korunacak Alan” bigimindedir.

(V) Bag ve Bahge Niteligi Korunacak Alan: Plan notuna gore, bu alanlarda yapilacak
aywrma ya da birlestirmede olusacak parselin imar yoluna cephesi olmak zorundadir.
20.000 m2’den kiiciik ifraz (ayirma) yapilamaz. Bir ailenin oturmasina uygun bag ve kir
evi niteliginde yapr yapmak kosuluyla, bu alanlarda yapilasma durumu; “KAKS: 0,05,
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Hmax: 6,50, 2 Kat” bigimindedir. Parsel biiyiikliigii ne olursa olsun toplam yapt insaat
alant 250 m2’yi gegemez. 4.000 m2 den kiiciik parsellerde yapt yapilamaz.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma )
Parsel iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Uzerinde dogal bitki ortiisii ve degisik
tiir ve yaglarda agaglar bulunmaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilagsma
Yoktur.

2.4.2.1. Yapilasma Projesine Iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yap1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma
Yoktur.

2.6. Son U¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, yliz6l¢timii, imar, miilkiyet ve yapilasma durumunun
son li¢ y1l icerisinde degismedigi goriilmiistiir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

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

3.2. Kullanilan Deger 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.

v Alict ve satic1 taginmazla ilgili tim konular eksiksiz bilmektedirler.

v Tasinmazin satisi i¢in uygun bir siire taninmastir.

v Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

v' Taginmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari {izerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.
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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 yakin 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 kaliciligi ve kendine 6zgili 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 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 ¢ok akilct ve gergekci kullanim secenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu cergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “bag ve bahce alani” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladig1 kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arazi: Degerlemesi yapilan tasinmazin arazisi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki araziler
icin yapilan aragtirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler agagidadir:
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- Satihk Arazi (Burak Yatirnm / 507 - 213 13 93): Tasinmaz ile ayni1 bolgede, benzer
konum ve fiziksel 6zeliklere sahip, 37.511 m2 ylzo6lciimli tarla 4.200.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 112.- TL]

- Satihk Arazi (Nazar Emlak / 532 - 443 72 66): Tasinmaz ile ayni bolgede, benzer konum
ve fiziksel 6zeliklere sahip, 9.604 m2 ylzolcimll tarla 1.000.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 104.- TL]

- Satihk Arazi (Alioglu Gayrimenkul / 506 - 861 10 80): Tasinmaz ile ayn1 bolgede,
benzer konum ve fiziksel 6zeliklere sahip, 9.300 m2 yizélglimla tarla 1.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 108.- TL]

- Satihk Arazi (Fatih Er /535 - 252 23 78): Tasinmaz ile ayn1 bolgede, benzer konum ve
fiziksel o©zeliklere sahip, 1.460 m2 yuzolcimli tarla 120.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 82.- TL]

- Satihk Arazi (Zafer Toka / 262 - 721 19 19): Tasinmaz ile ayn1 bolgede, benzer konum
ve fiziksel oOzeliklere sahip, 5.301 m2 yuzol¢iimli tarla 460.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 87.- TL]

Degerleme konusu taginmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arazilerin satisi i¢in, 80 —
110 TL/m2 fiyatlar istendigi goriilmiis; degerleme konusu tasinmazin metrekare satis
fiyatinin 85.- TL/m2 olacag1 sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu taginmazin arazi degeri; (19.820 m2 x 85.- TL) = ~ 1.685.000.-
TL bulunmustur.

3.5.2. Maliyet Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir yapilasma 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.

3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz Oniline alinarak, tasinmazin yalnizca arazisi igin
aylik 5.500.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagsma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da, “Bag
ve Bahce Niteligi Korunacak Alan” olarak belirlenmistir. Bu durumuyla, tasinmaz igin proje
gelistirme olanagi bulunmamaktadir.
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz icin Son U¢ Yilda Yapmus Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazla ilgili olarak, 29.12.2015 giin ve REYS-201500085 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da, “Bag
ve Bahge Niteligi Korunacak Alan” olarak belirlenmistir. Bu nedenle, tasinmazin
degerlemesinde yalnizca karsilastirma (emsal) yontemi uygulanabilmistir. Baskaca bir
yontem kullanma olanagi bulunmadigindan, birbiriyle uyumlastirilmasi gereken yontemler de
s0z konusu degildir.

4.2. Yapilasma Projesiyle ilgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu
Yapilagma 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;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Bolimii’nde; “TEK Genel Mudurlugii
lehine irtifak hakk:”

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

bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu taginmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmig
yapi ruhsat1 bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiindeki niteligi “Tarla” olup imar durumu da, “Bag
ve Bahce Niteligi Korunacak Alan” bigimindedir. Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir. Giincel 1/1.000 &lcekli Masukiye Koruma Amacgli Uygulama Imar
Plani’na gore, lizerinde bir ailenin oturmasina uygun bag ya da kir evi niteliginde, KAKS:
0,05 olmak, 250 m2 yap1 insaat alanin1 ve 2 kat1 asmamak kosuluyla yap1 yapilabilir. Bu
durumuyla tasinmazin gayrimenkul yatirnm ortakligi portfdyiinde bulunmasinin,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve I11.48.1a) 22.
maddesinin (r) bendinin; “ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim gseklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir” bigimindeki “faaliyet amaglarina uygunluk” olarak da tanimlanabilecek
hiikmiine uygun olmadig1 goriisiindeyiz.
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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 tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Kocaeli ili, Kartepe Ilgesi, Masukiye Mahallesi, 884 parsel sayil1, 19.820,0 m2 yiiz6l¢timli,
tapu kitigiindeki niteligi “Tarla” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz dniinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV haric, 1.685.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 1.988.300.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

&C
Degerle manl Sorum egerleme Uzmani

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

Emek Tasmmaz Dededama
S— ve Dlarmgmar
6 Ukdar V.0~ 3330 750 193
T com i

e Bu rapor incelemelerin yapildigi 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

Degerleme Konusu
Tasimmmaz

%
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6.3. Tapu Kaydi

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii AKGURGEN
Zemin No 52003629 Cilt / Sayfa No 9/871
1l / lige KOCAELI / KARTEPE Ada / Parsel 1884
Kurum Adi Kartepe Y0ztlgim 19820,00000
Mahalle / Ky Adi MASUKIYE Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik TARLA
$/B/l |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Intifak | TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE 300 M2 LIK KISIM UZERINDE DAIMI IRTIFAK | TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) |27.11.1981 - 3808
HAKKI VARDIR
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Satlg - 31.12.2010 - 16099
www.emelgd com. i
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6.4. imar Durumu

6.5.

Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

PSP

Llnsrstme Sicl we =050 Kufy ity

Tarih : 07082014 Mo 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasast Kumlu'mun Serc VI No:34 sanh *Sermaye Prvasasinda Taaliyetie
Gulumasndar lin Lisansbame ve Sicl Tuomays liskin Exaslar Hakkoda Tebligi wvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansima almaya hak kazanmugtr.

¢ Larvent I-I.ﬁ.é LIOGLY G 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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