Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ADANA - YUREGIR - DAGCI

156 ADA -2 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams 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 26.12.2016
Rapor No REYS-201600072
Rapor Turu Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatma Emine TEMEL - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

Fatin 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

Yakapinar Mahallesi, D-400 Karayolu, No: 152/701,
Yiiregir/Adana (UAVT: 1293191860)

Tasinmazin Kullamim Durumu

Depolama Tesisi

Tapu Kayit Bilgileri

Adana ili, Yiiregir Ilgesi, Dagc1 Mahallesi, 156 Ada,
2 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Degeri

KDV harig, 14.700.000.- TL
KDV dahil, 17.346.000.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

V' Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalmzca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidr.

v’ Degerleme uzmammn, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
v’ Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

v’ Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasit Kurulu’'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve

tasinmaz  degerleme  uzmanlari

gerceklestirilmistir.

icin

belirlenmis  olgiitler ve kurallar  ¢ercevesinde

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

v’ Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda taginmazi 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

Adana ili, Yiiregir Ilgesi, Dagc1 Mahallesi, 156 ada, 2 parsel sayili, 23.095,00 m2
yizolgtimlii, tapu kiitiiglindeki niteligi “Celik Karkas Depo ve Arsa” olan, Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin milkiyetinde 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; “Yakapinar Mahallesi, D-400 Karayolu, No: 152/Z01,
Yilregir/Adana” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Adana ili merkezinin yaklasik 16,5 km,
Adana Havaalani’nin yaklasik 22 km dogusunda ve Adana — Osmaniye Karayolu ile Eski
Adana — Ceyhan Yolu arasinda yer almaktadir. Taginmazin, kuzeydeki Adana - Osmaniye
Karayolu’na yaklasik 120 m, guneydeki Eski Adana — Ceyhan Yolu’na yaklagsik 200 m
cephesi bulunmakta olup her iki yola gore derinligi yaklasik 145 m’dir. Parsel girisi Eski
Adana — Ceyhan Yolu’ndan saglanmaktadir. Yakin ¢evresinde, agirlikli olarak depolama ve
lojistik amacgh kullanilan yapilar, degisik iskollarinda etkinlik gosteren isletmeler ve bos
araziler yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin parseli geometrik olarak tabanca bicimli, topografik olarak
hafif egimli bir yapidadir. Parselin etrafi yaklasik 1 m’lik beton duvar ve iizerinde tel orgii ile

cevrilidir. Koordinatlart; “36.970470, 35.519715” bicimindedir.
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Degerleme
Konusu
Tasinmaz

6 DigitalGlobe

Gorunti Tarihi: 11/19/2015 36 D yukseklik 46 m  goz hizasi 5.16 km

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Adana Ada No 156

Tgesi Yiiregir Parsel No 2

Mahallesi | Dagci Yizélgimi (m2) | 23.095,00

Koyu - Yevmiye No 4241

Sokag1 - Cilt No 5

Mevkii Dagc1 Sayfa No 431

Pafta No |- Tapu Tarihi 06.05.2010

Niteligi | Celik Karkas Depo ve Arsa

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

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

Gayrimenkul Rehin Haklart Boliimii:
- Akbank T.A.S. lehine, 1. derecede, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacag krediler
icin, 15.400.000.- (para birimi belirtilmemis) ipotek (15.06.2016 - 11218).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Yiiregir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiirliigii'nden alinan bilgiye goére, degerleme
konusu taginmazin giincel imar durumu; Adana Biiyliksehir Belediye Meclisi’nce 14.08.2012
tarih ve 125 say1 ile onaylanmis 1/5.000 &lgekli Nazim imar Plam kapsaminda, “Konut Dig
Kentsel Calisma Alam” bigiminde olup 1/1.000 Olgekli uygulama imar plan1 heniiz
yapilmamustir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi, giincel imar planiyla uyumludur.
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Yiiregir Belediyesi’nde tasinmaza iligkin 06.05.2015 onay tarihli tadilat mimari projesi

incelenmis; Yiregir ve Saricam belediyelerinde yapilan incelemelerde, tasinmaza iliskin

asagidaki yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu anlagilmistir:

- Sarigam Belediyesi’nce verilmis 23.09.2009 giin ve 243 sayili ilk yap1 ruhsat1 (10.164 m2
yapi insaat alanli depo igin),

- Sarigam Belediyesi’nce verilmis 01.02.2010 giin ve 243 sayil tadilat + ilave yap1 ruhsati
(10.164 m2 yapr insaat alanlt depo igin),

- Sarigam Belediyesi’nce verilmis 22.04.2010 giin ve 169 sayili yap1 kullanma izin belgesi
(10.164 m2 yapr insaat alanlt depo igin),

- Yiiregir Belediyesi’nce verilmis 06.05.2015 giin ve 106 sayili ilave yapi1 ruhsati (2.816 m2
vapi insaat alanli depo i¢in).

Yiiregir Tapu Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede, 26.04.2010 giin ve 3849 yevmiye no ile
10.164 m2 yap1 insaat alanli deponun cins degisikligine konu edildigi ve tasinmazin cinsinin
“Celik Karkas Depo ve Arsa” olarak degistirildigi goriilmistiir.

Tasinmazin yapilanmasi; konum ve alan olarak, mimari proje, yap1 ruhsati1 ve yap1 kullanma
izin belgesi ile uyumludur. Yiregir Belediyesinde yapilan incelemede, yapilar igin herhangi
bir olumsuz karara (yapz tatil tutanagi, enciimen karari vb.) rastlanilmamistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel iizerinde, birbirine bitisik 2 adet depo yapist bulunmaktadir. Parselin bina bulunmayan
yaklagik 5.100 m2’lik bolimu saha betonu kapli, etrafi yaklagik 1 m’lik beton duvar ve
uzerinde tel orgu ile cevrilidir.

Depo- 1: 10.164 m2 yap1 insaat alanl, g¢elik konstriiksiyon iskeletli olarak, 2010 yilinda
yapilmig, dis cephesi ve catisi panel kaplama, giris kapilart metal ve zemini beton
kaplamadir.

Depo - 2: 2.816 m2 yap1 insaat alanli, gelik konstriksiyon iskeletli olarak, 2015 yilinda
yapilmis, dis cephesi prefabrik beton ve ¢atis1 panel kaplama, giris kapilar1 metal ve zemini
beton kaplamadir.

Depolarin;

Yapi Tarz : Depo 1: Celik Konstriksiyon — Depo 2: Karma
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi 1 4-A

Binanin Kat Adedi 1

Yapi insaat Alam1 (m2) £ 12.980

Yas1 : Depo 1: 6 — Depo 2: 1

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Yok

Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Klima

Paratoner - Yok

Jenerator : Var

Sayfa 5 /27 }j-":;‘c:ﬁif;;’?éigehdmmv

Telefor - = 90 (216) 201 21 12
Fers + 90 i216) 201 2113



reysas | G @

Asansor - Yok

Cati : Celik Konstriiksiyon Uzerine Panel Sac
Dis Cephe : Sandvig Panel + Prefabrik Beton

Kapi ve Pencere Dogramalari - Aliminyum Dograma

Manzarasi : Bulunmamaktadir

Park Yeri . Var

Guvenlik . Var

Yangin Tesisati - Var

Deprem Bolgesi : 2. Derece

Yerinde yapilan incelemede; depolarin duvarlar1 ve g¢atisinin 1s1 yalitimli panel, zemininin
beton oldugu goriilmiistiir. Kapilar seksiyonel katlanabilirdir. Depolarin soguk hava deposu
ve depo olarak kiraya verilmekte olduklar1 anlasilmaktadir.

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 Ug¢ Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazin yiizolglimii ve miilkiyet durumunun son ii¢ yil igerisinde
degismedigi gorilmiistir. 06.05.2015 gilinlii yapr ruhsatina dayanilarak parsel iizerine ek
depo yapilmustir.

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

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

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi igin 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 tasmmmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gdsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dist etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

3.3. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktoérler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Adana- Osmaniye Karayoluna yakin olmasi,
- Lojistik merkezlerine yakin olmasi,
- Organize sanayi bolgesine yakin olmasi,
- Yapi1 kullanma izin belgesinin alinmis ve 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)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazligi nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicili@i ve kendine 6zgii 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

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

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

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Co6ziimlemeler 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 secene§i igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.
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Bu cergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “konut disi kentsel ¢alisma alani”
olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri

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

- Satihk Arsa (Adakon Emlak / 532- 556 62 35): Tasinmazla aymi bolgede, Adana -
Osmaniye Karayolu’na cepheli, K.D.K.C.A. lejantli, TAKS: 0,70 ve KAKS: 2,40 olan,
13.000 m2 yuzoleimli arsa 2.800.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 215.-
TL]

- Satihlk Arsa (Remax Admin / 506 - 474 59 37): Tasinmazla ayn1 bolgede, Adana -
Osmaniye Karayolu’na cepheli, Yiirekli Mahallesi, 1180 parsel sayili, K.D.K.C.A. lejantli,
TAKS: 0,70 ve KAKS: 2,40 olan, 10.290 m2 yuzol¢imli arsa 1.950.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 190.- TL]

- Satihk Arsa (Remax Admin / 506 - 474 59 37): Tasinmazla aymi bolgede, Adana -
Osmaniye Karayolu’na cepheli, Dagc1 Mahallesi, 151 ada 9 parsel sayili, K.D.K.C.A.
lejantli, TAKS: 0,70 ve KAKS: 2,40 olan, 10.580,50 m2 yiizol¢timlii arsa 1.850.000.-
TL’den satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir. /Metrekare satis fiyati: 175.- TL]

- Satihk Arsa (Sahibinden / 536 - 223 19 86): Tasinmazla ayni bolgede, Adana -
Osmaniye Karayolu’na cepheli, konut dis1 kentsel ¢alisma alan1 (K.D.K.C.A.) lejantli,
TAKS: 0,70 ve KAKS: 2,40 olan, 57.000 m2 yuzol¢imli arsa 8.500.000.- TL’den
satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir. [Metrekare satis fiyati: 149.- TL]

- Piyasa Arastirmasi1 (Adakon Emlak / 532- 556 62 35): Yapilan gériismede; degerleme
konusu taginmazla ayni bolgede, benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 160 —

200 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare satis
fivati: 180.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan
arastirmalarda, satig i¢cin 150 — 215 TL/m2 aralifinda fiyatlar istendigi goriilmiistiir. Bu
cercevede; yuzolgiimii, hafriyat durumu, yapilanmis olmasi, Adana - Osmaniye Karayolu’na
cephesinin bulunmasi1 goéz Oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin arsa
metrekare satis fiyatinin 200.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu arsa degeri; (23.095 m2 x 200.- TL) = ~ 4.619.000.- TL
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
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Resmi Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarmna Iliskin Oranlart Gdésteren Cetvel”

@

kullanilmuistir.
Metrekare| Maliyet Yipranma | Yipranmah
Yapilar g;lr; m2 Y;rihm Yas | Maliyeti Bedeli Ylgr;nnllna Tutari Maliyet
(TL) (TL) (TL) |Bedeli(TL)
Depo 1 4-A 110.164| 2010 | 6 800| 8.131.200( 9% 10,00| 813.120| 7.318.080
Depo 2 4-A| 2.816| 2015 | 1 800| 2.252.800f % 4,00 90.112| 2.162.688
Cevre
) . | 1-A| 5.100| 2016 | 6 118 601.800| % 10,00 60.180 541.620
Dilizenlemesi
10.985.800 963.412(10.022.388

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 4.619.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 10.022.000.00- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 14.641.000.- TL degere ulasilmaktadir.

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 dgesidir.

Kullanilan Formiiller

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Y1l sonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin bugiinkii degeri
(indirgenmis gelir akimlary) yonteminde kullanilan temel formiil asagidadir:

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

Td: Taginmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz igin anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayis1 (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Biiylime orani

Anaparava Donitis (Kapitalizasyon) Orani Formiilii:
Ao =[(((Ro+Rp)-E0)/(1+E0))x(1-Ya)] + Ya

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orani
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Ro: Risksiz getiri oran1

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orant

Ya: Yap1 degerinin tasinmazin toplam degeri i¢indeki agirligi

3.5.3.2. Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Yéntemin Uygulanmasi
Tasinmazin yillik gelirinin belirlenmesi i¢in karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmustir.

Tasinmazdan kira geliri elde edilmektedir. Kira geliri belirlenmeye calisilan tasinmaz ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan arastirmalarda elde edilen
bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Ayhan Arsa Ofisi / 532 — 467 42 89): Degerleme konusu tasinmazin yer
aldig1 bolgede, konum olarak daha avantajli, yap: kalitesi daha diisiik, 1.600 m2 kapali
alanli depo aylik 15.000.- TL’ den kiraliktir. /Metrekare kira fiyati: 9,38.- TL]

- Kiralik Depo (Gorgun Emlak / 532 — 201 44 98): Degerleme konusu taginmazin yer
aldig1 bolgede, konum olarak daha avantajli, yap1 kalitesi daha diisiik, 8.000 m2 arsa ve
uzerindeki 2.200 m2 kapali alanl depo aylik 20.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira
fivati: 9,09.- TL]

- Kiralik Depo (Planet Gayrimenkul / 532 — 163 38 79): Degerleme konusu taginmazin
yer aldig1 bolgede, konum ve yapi kalitesi olarak benzer, 445 m2 kapali alanl depo aylik
4.500.- TL den kiraliktir. /[Metrekare kira fiyati: 10,11.- TL]

Degerlemesi yapilan depo ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar igin yapilan
aragtirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 9 — 10 TL araliginda degistigi goriilmiistiir.
Bu cercevede; Adana — Osmaniye Karayolu bitisiginde bulunmasi, Adana Ili merkezine
yakin konumda olmasi, yap1 niteligi géz oniline alinarak, degerleme konusu deponun aylik

kira fiyatinin 9,50.- TL/m2 dolayinda olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz tizerindeki depolari yillik kira degeri; (12.980 m2 x
9,50.- TL x 12 Ay) = ~ 1.480.000.- TL olarak bulunmustur.

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 {izerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacagi gelir iizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir {izerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu taginmazin geliri ve
dolayistyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
milkiyetinin 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 1~ % 8,50

- Risl_< Primi i :~% 3,75

- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklagik TUFE Orani :~% 8,00
www.emeldd com.ir
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Varsayimlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik dmurlerinin (yikilyp yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirumi yapilmadan) 23 yi1l olacagi;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyiiyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s18inda asagidaki tabloda da goriilecegi lizere, harcanabilir gelir
akimlariin buginki deger yontemi (zerinden tasinmazin degeri yaklasik 14.700.000.- TL
olarak bulunmaktadir.

"' Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Doéniistiirme
Orani " Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (4rsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmnin Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1l) [Yy] 23
Tasmmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satig Cirosu (TL) 1.480.000
[lk Bir Yilik Dénem I¢in Yapilarm Kapasite Kullanim Oram ~ % 90,00
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] 985.600
Karsilagtrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 4.619.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 10.022.000
Tasmmazmn Karsilastrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 14.641.000
Yipranmah Yapr Degerinin Tasmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Orani [Yo] |~ % 68,45
Yipranmal Yap1 Degerinin Tasmmazin Toplam Degeri I¢indeki Agirhig [Ya] |~ % 2,98
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri Igindeki Agirligi ~ % 97,02
Harcanabilir Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 310.941
Harcanabilir Gelir iginde Yapmm Payi (TL) 674.659
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 8,50
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligr) Oram [Rp] % 3,75
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orant [Bo] % 12,25
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram [Eo] % 8,00
Gergek (Reel) Indirgeme Orani % 3,94
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 6,79
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Yiln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 1.040.356
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis Ug Deger (TL) [Ud] 7.430.473
Bir Yilhk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 14.699.835
Not - Ortalama yulik kapasite kullanim oranlarinin yaklagik % 95 dizeyinin Uzerine ¢ikamayacagr ve

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

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” bashigi altinda yapilmastir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap1 yaklasik birim maliyetleri ve yap1 ingaat alanlar1 tizerinden, parsel lizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Yapilar Yap1 Sinifi m2 MEtrek?;_eLgAal Iyetl Sigorta Degeri (TL)
Depo 1 4-A 10.164 800 8.131.200
Depo 2 4-A 2.816 800 2.252.800
10.384.000

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

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazla ilgili olarak, 22.07.2015 gun ve REYS-201500029 sayili kira degeri belirleme

raporumuz ile 29.12.2015 gun ve REYS-201500038 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 4.619.000.- TL;
- yapili degeri, maliyet yontemine gore, yaklasik 14.641.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 14.700.000.- TL dir.

Tasinmazin gercek¢i piyasa degerinin, gelir yontemi ile elde edilen deger Uzerinden,
14.700.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu
Yapilagsma projesi yoktur.

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

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

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Bolimii’nde; “Akbank T.A.S. lehine, Reysas GYO nun
kullandigi ve kullanacag krediler igin ipotek”

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 tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar plantyla uyumludur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesine
uygundur. Tasinmaza iliskin yapr tatil tutanagt vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar: Portfoyiinde Bulunabilirlik
Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Celik Karkas Depo ve Arsa” olup yapilanmasiyla
ilgili yap1 ruhsatlar1 ve yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim
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Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 1I1.48.1a) 22. madde cergevesinde,
degerleme konusu tasinmazin, “Celik Karkas Depo ve Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yuzolgimi, ulasim ve kullanim olanaklar1 g6z
onunde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
Ongorilmektedir.

5.2. Sonuc¢ Deger

Adana ili, Yiiregir Ilgesi, Dagc1 Koyii, Dage1 Mevkii, 156 ada, 2 parsel sayil1, 23.095,00 m2
yuzolgiimlii, tapu kiitigiindeki niteligi “Celik Karkas Depo ve Arsasi” olan, Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida
belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 14.700.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 17.346.000.- TL

olabilecegi sonucuna ula§11m1st1r.

,: A ..-t
ok b
leme Uzmani So u Degerleme Uzmani

Fatma Emine TEMEL Fatih OZER
SPK Lisans No: 400439 SPK Lisans No: 400799
Emek Tagmmaz Dajerdame
F':“\'? ve Damgm

8 Damsmanik A S
5 / Jakidar V.0, = X330 T30 T

LT oo

« Bu rapor incelemelerin yapildigi 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

ogle Earth

a1 asi 1.70 km €

Google
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |06.12.2016 11:16:08 [2016-28523 |20161208001463 [17.50 7L
TA$INMAZAAI'I' TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasinmaz Mevikdl DAGCI
Zemin No 8920965 ciit/ No 5/431
I/ lige ADANA / YUREGIR Ada / Parsel 156 /2
Kurum Adi Yilregir Yazbigim 23095,00000
Mahalle / KBy Adi DAGCI Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik ELIK KARKAS DEPO VE ARSA
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Tiearet §irketlerine Ayni Sermaye Konumast-6.5.2010 -
Ipotek
Alacakii Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
AKBANK T.A.S. 15400000.00 1.0 15.6.2016 - 11218
Ipotediin Konuidugiu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borgiu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Yuregir TM DAGCI Mahallesi 156 Ada 2 Parsel 1000/1000 REYSA! 15.6.2016 - 11218
GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
www.emeldd com.ir
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6.4. Cins Degisikligi Belgesi

Depo 1
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6.5. imar Durumu
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6.6. Mimari Proje

6.6.1. Mimari Proje Kapag:
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6.6.2. Vaziyet Plan

6.6.3. Kat Planlar1 ve Kesitler
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6.7. Yap1 Ruhsatlari

Depo 1
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6.8. Yapi Kullanma izin Belgesi

Depo 1
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6.9. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPA" TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarlh = 13.12. 2006 Ma 400439

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kuralu'nun Sed:VIll, No:34 savih “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar icin Lisanstama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig™l uyannca

Fatma Emine TEMEL

Degerleme Uzmanhig Lisansi almaya hak kazanmusgtr.

[Theay ARIEAMN
GENFL SEKRETER

Tevfik Metin AYISIE
BIRLIK BASKAMNI

6.10. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08 2008 Moo AD0TYS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurula'nun Ser: VI, No:34 aaali "“Sermnaye Plyasasnca Faallyermes
Bulunaniar igin Lisansiarma ve Sicil Tutrmaya liigkin Esasiar Haklonda TebliE™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif: Lisansiu almaya hak kazanmugtir,
r

oy 4

Meay ARTEAN | zat DZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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