Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ORDU - ALTINORDU - UZUNISA

124 ADA - 7 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 29.12.2015
Rapor No REYS-201500086
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 24.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Uzunisa Mahallesi, 124 Ada, 7 Parsel,
Altinordu/Ordu

Tasinmazin Kullanim Durumu Findik Deposu

Tapu Kayit Bilgileri

Ordu Ili, Altmordu Ilgesi, Uzunisa Mahallesi, 124

Ada, 7 Parsel
Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Tarimsal Amaghh Depolama Alani, KAKS: 1,00,
Durumu Hmax: 12,50
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 3.572.000.- TL
Degeri KDV Dahil: 4.214.960.- TL
Uygunluk Aciklamast:
v’ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

v
v

Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

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

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme 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; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8, Sancaktepe/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Ordu 1li, Altinordu ilgesi, Uzunisa Mahallesi, 124 ada, 7 parsel sayili, 16.161,82 m2
yuz6lcumli, tapu kiitiigiindeki niteligi “Hizmet Binas: Ug Adet Depo ve Arsasi” olan, Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligir 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; “Uzunisa Mahallesi, 124 Ada, 7 Parsel Altinordu/Ordu”
adresinde yer almaktadir. Taginmaz; Giineybatisinda yer alan Ordu ili merkezinin yaklagik 7
km, kuzeybatisinda yer alan Tokat - Ordu Karayolu’na yaklasik 550 m, giineybatida yer alan
Uzunisa Koyii PTT Subesi’ne yaklagik 1 km uzakliktadir. Cevresinde, findik bahgeleri,
seyrek olarak 1 - 3 katli konut yapilar1 ile az sayida imalat ve depolama amacglh yapilar
bulunmaktadir. Taginmazin yakininda Camsan Fabrikas1 bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bolge nedeniyle, depolama alani olarak kullanim olanaginin oldukca
siirl oldugu goriilmektedir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak bicimsiz olup egimsiz ve engebesizdir. Uzerinde
tarimsal amagli 3 depo, idari bina, kantar binas1 ve 3 adet alim binasi bulunmaktadir.
Dogusunda bulunan yola yaklasik 115 m cephelidir. Oteki sinirlar1 komsu parsellere bitisik
durumdadir. Parsel, bulundugu boélgedeki kisith alt yapir hizmetlerinden yararlanmaktadir.
Koordinatlari; “40,924668 - 37,864015” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Ordu Ada No 124

flgesi Altinordu Parsel No 7 (E: 369)

Mabhallesi | Uzunisa Yiuzolgimi (m2) [16.161,82

Koyl - Yevmiye No 3523

Sokag1 - Cilt No 5

Mevkii - Sayfa No 436

Pafta No |- Tapu Tarihi 15.03.2012

Niteligi | Hizmet Binas: ve Ug Adet Depo ve Arsasi

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alman TAKBIS c¢iktistna gore
tasinmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Bolumu:
- Krokisinde E, F, G ve H harfleri ile gosterilen yapilar tescilsizdir (15.03.2012 - 3523).

(V) Aciklama: Altinordu Kadastro Miidiirliigii 'nde yapilan incelemede, parsel iizerinde yer
alan yapilarin kadastro paftasina iglenerek, 09.10.2008 giin ve 12295 yevmiye no ile cins
degisikligine konu edildigi goriilmiistiir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’'nun 22/a maddesi
cercevesinde degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bélgede yapilan kadastro
paftalarimin yenilenmesi ¢alismasinin sonuglari tasinmazlarin tapu kiitiiklerine iglenirken,
degerleme konusu tasinmazin tapu kiitiigiiniin - belirtmeler (beyanlar) bolumune;
15.03.2012 giin ve 3523 yevmiye no ile “Krokisinde E, F, G ve H harfleri ile gosterilen
vapilar tescilsizdir.” Yazimi yapumistir. Anlasildigina gore, degerleme konusu parsel
lzerinde yer alan ve kadastro pafiasinda; A, B, C ve D ile gésterilen yapilar icin yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Ciinkii, yapr kullanma izin belgesi bulunmayan
vapilar cins degisikligine konu edilemezler. Bu durumda, kadastral pafta iizerinde; A, B ve
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C ile gosterilen depolar ve D ile gosterilen konut yapisi yasal, 6teki yapilar (alum binalari)
yvasal degildir. A, B, C ve D ile gosterilen yapilarin taban oturumlart ve alanlarinin
kadastral paftada gosterilen bicime uygun oldugu anlasilmaktadir.

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Ordu 1li, biiyiiksehir yapilmadan énce Ordu il Ozel idare Miidiirliigii tarafindan onaylanan
mevzii imar plani ¢ergevesinde, tasinmazin imar durumu; “7Tarimsal Amagl Depolama Alan,
KAKS: 1,00, Hmax: 12,50 bigimindedir.

Ordu li biiyiiksehir yapildiktan sonra Ordu ili Ozel idare Miidiirliigii kapatilmis ve biitiin
imar dosyalar1 Ordu Biiyiliksehir Belediyesi’'ne devredilmistir. Ordu Biiyliksehir
Belediyesi'nden tasinmazla ilgili belgelerin Altinordu ilgesi Belediyesi’ne génderildigi
bilgisi alinmistir. Altinordu Belediyesi’nde tiim imar dosyalarinin ¢uvallar i¢cinde oldugu ve
herhangi bir diizenleme yapilmadig1 goriilmiis ve tasinmazla ilgili mimari proje, yap1 ruhsati
ve yapt kullanma izin belgelerine ulasilamamistir. Bunun {izerine, miisteri ile irtibata
gecilmis ve tagsinmaza iliskin 21.08.2008 giin ve 2008/01 sayili ve 24.08.2008 giin ve 02
say1l1 yap1 kullanma izin belgeleri miisteriden alinmustir.

2008/1 vapi kullanma izin belgesi: 3-A yap1 smifinda, 2 kat (yol kotu Ustl 2), idari bina
(toplam 220 m2 yap1 insaat alani) igin diizenlenmistir.

2008/2 sayili yapt kullanma izin belgesi: 2-B yapi smifinda, 1 kat (yol kotu istii), 3 adet
depo, 1 6zel amacgli depo ve ortak alan (toplam 4.468,32 m2 yapi ingaat alani) icin
diizenlenmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi yap1 kullanma izin belgesine uygundur. Taginmaza iliskin
yapi tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Parsel tizerinde 3 adet depo, idari bina, kantar binas1 ve 3 adet alim binas1 bulunmaktadir.

Parselin yap1 bulunmayan boliimlerinin yaklagik 4.500 m2’lik boliimii beton kapli olup etrafi
yaklasik 2 metre yliksekliginde beton duvar iizeri tel orgii ile ¢evrilidir. Parsel {izerindeki
yapilar asagidaki gibidir:

Depolar: 2-C yap1 sinifinda ve betonarme olarak yapilmis depolar tek katli olup 350’ser
m2’lik 4 boliimden olusmaktadirlar. Depolarin her biri 1.400 m2 olup toplam 4.200 m2 yap1
insaat alanlidir. Depolarin i¢ boliimlerinde zemin beton kaplama, duvarlari sivasiz ve boyasiz
olup i¢ yiikseklikleri yaklasik 10 m’dir. Dis cepheleri sivasiz ve boyasiz olup ¢atilar1 ¢elik
konstriiksiyon tzeri panel sac ortiltdir. Depolarda 4’er adet katlanabilir kapt bulunmaktadir.

Idari Bina: 3-A yap1 smifinda ve betonarme olarak yapilmis idari binanin, 2 kattan olustugu
ve toplam 220 m2 yapi insaat alanli oldugu gorilmiistiir. Binanin i¢ boliimlerinde zeminleri
seramik, duvarlar1 ve tavanlart siva iizeri boyali, mutfak bolimiinde zemin seramik, tezgah
mermer ve dolaplar ahsap olup i¢ kapilari ahsap, pencere dogramalari PVC dograma ve
1sicamdir. Dis cephesi boyali olup catist kiremit ortiiltidiir.
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Kantar Binasi: 2-B yap1 sinifinda ve betonarme olarak yapilmis kantar binasi tek katli olup
kantar kumanda ve wc boliimlerinden olusmaktadir. 30 m2 yapi insaat alanlidir. Binanin ig
bolumlerinde zeminleri seramik, duvarlar1 ve tavanlari siva iizeri boyalidir. Dis cephesi
boyali olup ¢atis1 kiremit ortiiltidiir.

Alim Binalari: 2-B yap1 smifinda ve betonarme olarak yapilmis alim binalar1 tek katli olup
kumanda ve alim boliimlerinden olugmaktadirlar. Binalarin her biri 42 m2 olup toplam 126
m?2 yapi insaat alanlidir. Binanin i¢ boliimlerinde zemin seramik, duvar ve tavanlar siva iizeri
boyalidir. D1s cephesi boyali olup ¢atis1 kiremit ortiiliidiir.

Depolarin,

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Diizeni : Ayrik

Yap1 Sinifi :2-C

Binanin Kat Adedi 1

Yapi Insaat Alam : 4,200 m2 (Toplam)
Yasi 27

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Yok

Hidrofor - Yok

Isitma Sistemi Yok

Paratoner - Yok

Jenerator : Yok

Asansor > Yok

Cati : Celik Konstriiksiyon Uzerine Panel Sac
Dis Cephe : Beton

Kap1 ve Pencere Dogramalar: : Demir Dograma
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri . Var

Guvenlik : Var

Yangin Tesisati Yok

Deprem Bolgesi : 1. Derece

2.4.2. SUrmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

Tapu kitiigiiniin beyanlar bolimiinde; “Krokisinde E, F, G ve H harfleri ile gosterilen
yapilar tescilsizdir.” olarak s6zl edilen “alim binalari” yasal olarak kabul edilmemislerdir.
Bu yapilarin ekonomik olarak da pek degeri yoktur.
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2.6. Son U¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, milkiyeti, imar durumu ve yuzélgciminin son tig yil
icerisinde degismedigi anlasilmaktadir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da smirlayan 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 cercevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v" Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alic1 ve satici tasinmazla 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 tasimmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarint gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
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
- Tokat - Ordu Karayolu’na yakin olmas.

3.3.2. Olumsuz Faktorler
- Depolama alani olarak kullanim olanaginin oldukga sinirli olmasi.

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tlradur. Arazi kalict bir varliktir ve taginmazIligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicihi@i ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini 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.
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En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

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

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiikksek degerine ulastiran, en akilc1 ve en gergekci
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. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gercekei kullanim secenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin  “Tarimsal Ama¢h” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi1 saglamadigi kanisindayiz.

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
icin yapilan aragtirmalarda, benzer imar durumuna sahip satilik ya da yakin donem iginde
satilmig arsalara rastlanilmamistir. Giincel kosullarda var olan ve degisik kullanim olanaklar1
tizerinden saglayabilecegi gelir goz Oniine alindiginda, mevzii imar plani ile arsa niteligine
kavusturulmus olan tasinmazin, bdlgede yer alan imarsiz parsellere gore degerinde 6nemli
artis olmadig1 ve olamayacagi anlasilmaktadir. Bu cergevede, bdlgede yer alan imarsiz
araziler arastirilmis ve emlak komisyonculariyla gortismeler yapilmistir. Elde edilen bulgu ve
bilgiler asagidadir:

- Satihk Arazi (Dogus Gayrimenkul / 452 - 223 22 84): Degerleme konusu taginmazin
yaninda, 1.740 m2 yiiz6lcimll arazi 150.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati:
86.- TL]

- Satihk Arazi (Metin Kar / 533 - 348 10 60): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, benzer fiziksel 6zelliklerde, 3.730 m2 yuzol¢imli arazi 300.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 80.- TL]

- Satihk Arazi (Ali Gorgulu / 542 - 397 55 56): Degerleme konusu tasinmaz ile ayn
bolgede, daha avantajli konumda, 9.050 m2 yiiz6lgiimlii arazi 850.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 93.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (Hakan Bey / 532 - 409 30 13): Yapilan goriismede, degerleme
konusu taginmazin ile ayni bolgede benzer fiziksel 6zelliklere sahip arazilerin metrekare
satig fiyatlarinin 80 - 90 TL dolaylarinda satilabilecegi bilgisi alinmistir. [Ortalama
Metrekare satis fiyati: 85.- TL]

Degerleme konusu tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arazilerin satis1 igin, 80 -
90 TL/m2 fiyatlar istendigi goriilmiis; degerleme konusu tasinmazin metrekare satis fiyatinin
85.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.
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Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arazi degeri; (16.161,82 m2 x 85.- TL) = ~
1.374.000.-TL bulunmustur.

reysas |

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapt Degeri. Degerleme konusu taginmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar1 ile 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayih
Resmi Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Iliskin Tiiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlart Gésteren Cetvel”
kullanilmuastir.

Yant v Metrekare| Maliyet Yior Yipranma | Yipranmal
Yapilar Slzgl m2 ?{I:hm Yas| Maliyeti Bedeli Ig;nrflna Tutar1 Maliyet
(TL) (TL) (TL) |[Bedeli (TL)
Depolar 2-C | 4.200| 2008 | 7 430 1.806.000f 9% 10,00 180.600[ 1.625.400
Idari Bina 3-A 220| 2008 | 7 590 129.800f % 10,00 12.980 116.820
Kantar Binasi| 2-B 30| 2008 | 7 370 11.100f % 10,00 1.110 9.990
Cevre
. . | 1-A| 4.500{ 2008 | 7 110] 495.000| % 10,00 49.500 445.500
Dizenlemesi
2.441.900 244.190| 2.197.710

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklagik 1.374.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 2.198.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 3.572.000.- TL degere ulagilmaktadir.

3.5.3. Gelir YOntemi

3.5.3.1. Yontemin Aciklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagi ongorilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya doniis orani lizerinden bugiinkii degeri saptanir. Bu yontem tasinmazin
harcanabilir gelirini tasinmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya doniis orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana 0gesidir.

Kullanilan Formiiller

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

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

Td: Taginmazin bugiinkii degeri
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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 taginmazin toplam degeri i¢indeki agirlig

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

Tasinmazdan kira geliri elde edilebilir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda,
tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikte sanayi alani lejantli parseller tizerine yapilmisg
depolama amacl yapilara rastlanilmamistir. Bu nedenle, yakin ¢evrede depolama amacl da
kullanilabilecek nitelikteki tasinmazlar aragtirilmig, emlak komisyoncularindan ve bolgedeki
bilirkisilerden goriis alinmistir. Yapilan arastirmalar ve goriismelerde elde edilen bilgi ve

bulgular asagidadir:

Kiralik isyeri (Elit Emlak / 542 - 768 86 62 ): Degerleme konusu tasinmaz ile aym
bolgede, ticari olarak daha hareketli bir konumda, zemin kat, 100 m2 yap1 insaat alanl
depo aylik 500.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 5.- TL]

Kiralik Depo (Remax Kumsal Emlak / 452 - 666 23 23): Degerleme konusu taginmazin
gineyinde, toplam 2.000 m2 kapali alana sahip depo aylik 12.000.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 6.- TL]

Piyasa Arastirmasi (Remax Kumsal Emlak / 452 - 666 23 23): Yapilan goriismede;
degerleme konusu tasinmazla benzer 6zelliklere sahip depolama amagli yapilarin aylik
metrekare kira fiyatinin 3 - 5 TL araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. [Ortalama
Metrekare kira fiyati: 4,00.- TL]

Piyasa Arastirmas1 (Netlog Bolge Mudurd Giray Aygin / 535 - 599 22 50): Yapilan
goriisgmede; degerleme konusu tasinmazla benzer Ozelliklere sahip depolama amagh
yapilarin aylik metrekare kira fiyatinin 3 - 5 TL araliginda olabilecegi goriisii alinmustr.
[Ortalama metrekare kira fiyati: 4,00.- TL]

Piyasa Arastirmasi (Horoj Lojistik - Operasyon Sefi Tufan Bey / 543 - 460 29 80):
Yapilan goriismede; degerleme konusu tasinmazla benzer 6zelliklere sahip depolama
amacl yapilarin aylik metrekare kira fiyatinin 4 TL dolayinda olabilecegi goriisii
alimmustir. [Metrekare kira fiyati: 4,00.- TL]
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Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar igin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 4 - 5 TL araliginda degistigi
goriilmiistiir. Bu g¢ercevede; yapi niteligi ve Samsun - Ordu Yolu'na olan yakinligi goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin deposunun piyasa metrekare aylik kira
fiyatinin 4.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu depolarin yillik kira degeri; (4.450 m2 x 4.- TL x 12 Ay) = ~
214.000.- TL olacaktir.

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 iizerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacag gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir iizerinden kurumlar
vergisinin diisilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu tasinmazin 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 0zel deger tanimi1 kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi -~ % 10,00
- Risk Primi ~% 7,00
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani :~0% 8,75

Varsayimlar
- Gelirlerin y1lsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da onemli
tutarda yenileme yatirimi yapiimadan) 18 yil olacagt;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gére blylimeyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s1ginda asagidaki tabloda da goriilecegi iizere, harcanabilir gelir
akimlarinin bugunki degeri yontemi (zerinden tasinmazin degeri yaklasik 1.538.000.- TL
olarak bulunmaktadir.
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"' Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Déniistiirme
Orani " Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmin Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1l) [Yy] 18
Tasmmazdan Elde Edilen Bir Yilik Vergi Oncesi Gelir (TL) 214.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 171.200
Yapilarm Giincel Kapasite Kullanim Oram ~ % 20,00
Kargilagtirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 1.374.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 2.198.000
Tasmmazmn Kargilagtrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 3.572.000
Y1ipranmah Yapi Degerinin Tasmmazmn Toplam Degeri Igindeki Oram [Yo] |~ % 61,53
Yipranmah Yap: Degerinin Tagmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 3,42
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri igindeki A gl ~ % 96,58
Harcanabilir Gelir iginde Arsanm Pay1 (TL) 65.854
Harcanabilir Gelir Icinde Yapmm Payi (TL) 105.346
Risksiz (Kesin) Getiri Oranm1 = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 10,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Oram [Rp] % 7,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Oram [Bo] % 17,00
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Ayhk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram [Eo] % 8,75
Gergek (Reel) Indirgeme Oram % 7,59
Tasmmaz i¢cin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [A0] % 10,75
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 0,00
10. Y1ln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 171.200
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis U¢ Deger (TL) [ud] 518.437
Bir Yillk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 1.537.527
Not: Ortalama yulik kapasite kullanim oranlarinin yaklagik % 95 dizeyinin (zerine ¢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 6zgililenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.7. Tasinmazin Kira Degeri )
Tasinmaz igin kira degeri belirlemesi, “3.5.3.2. Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden
Yontemin Uygulanmasi” 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.

Yapilar Yap1 Sinifi m2 Metrekare Maliyeti (TL) | Sigorta Degeri (TL)
Depolar 2-C 4.200 430 1.806.000
Idari Bina 3-A 220 590 129.800
Kantar Binas1 2-B 30 370 11.100
Alim Binalari 2-B 126 370 46.620

1.993.520

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri
Taginmazla ilgili gelistirilmis bir proje yoktur.
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla 26.03.2015 gun ve REYS-201500023
sayil1 degerleme raporumuz bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Tasimmmazin;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 1.374.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 3.572.000.- TL,

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 1.538.000.- TL dir.

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun diisiik ve tasinmazdan elde edilebilecek geliri
gostermekte oldukca yetersiz kalmasi dolayisiyla, tasinmazin gercek¢i piyasa degerinin
maliyet yontemi ile elde edilen deger Uzerinden, 3.572.000.- TL olabilecegi sonucuna
ulasilmstir.

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;

- Beyanlar Bolimi’nde; “Krokisinde E, F, G ve H harfleri ile gdsterilen yapilar
tescilsizdir”

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

bulunmamaktadir. Ekonomik olarak degersiz gorulen, 2-B yap1 sinifindaki, toplam 126 m2

yap1 ingaat alanli bu yapilar degerlemede de goz 6niine alinmamastir.

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

Tasinmazin parselinin yapilanmasi, genel olarak yapi kullanma izin belgesine uygundur.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamastir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Hizmet Binasi, U¢ Adet Depo ve Arsasi” olup
yapilanmasiyla ilgili yapi1 ruhsatlar1 ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. Bu
durumuyla, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 111.48.1a)
22. madde cercgevesinde, tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde bulunmasinda
bir sakinca goriilmemektedir.
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BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

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

5.2. Sonu¢ Deger

Ordu Ili, Altinordu ilgesi, Uzunisa Mahallesi, 124 ada, 7 parsel sayili, 16.161,82 m2
yuiz6lcumli, tapu kiitiigiindeki niteligi “Hizmet Binasi, UG Adet Depo ve Arsasi” olan, Reysas
Gayrimenkul Yatinm Ortakligit A.S.’nin  mdilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida
belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z oniinde bulundurularak, giincel satis degerinin,;

KDV harig, 3.572.000.- TL (1.225.933.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 4.214.960.- TL (1.446.601. - USD) (¥)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasi'min 29.12.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD = 2,9137.- TL
tizerinden hesaplama yapilmigstir.

&{:
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Emek Tasmmaz Dededams

_55""“\',! ve Damgmanik A5
5 / Jakldar V.0, - X330 T30 TG

L W BTk o i

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’ne iligkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel dizenlemeler
dikkate alinmamustir.

www.emeldd com. i
Sayfa14/24 E-Poma : emek@emelndcomtr

Telefon - =90 (216) 201 21 12

Faks = 890(216) 201 2113



reysas| cvo
BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

6.2. Fotograflar

CFERD 1

DERD 2
LOUM A% BENAS)
KANTAR BRINAS|
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6.3. Tapu Kaydi

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkil
Zamin No TE108386 Clit / Sayfa Mo £ /438
I/ Biga CROU | ALTINGRDU Ada / Parsal 12417
Kurum Adi Altmordy YikzBicim 16161 B2000
Mahalie / Ky Adi LUZUMNISA Mahallesi Ana Taginmaz Nitailk Hizmat Binas: Ve 3 Adet Dapo Ve
8/l [Agskiama Mallk / Lehdar Tarkh - Yevmiye |
Beyan | Krmidsinde G, H, F. E harfleri il ghsterien yapilar scilsizdr. 15,00 2042 - 3523
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisso Pay/Payda | Edinme Sebeb - Tarlh - Yevmiys
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG) A 5. 1000 § 1000 3402 S.¥.rn 22 Md. Gareginga Yenllemenin Tesc -
15.3.7012 - 3533
www.emelzd com. v
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6.4. Kadastro Paftasi
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6.5. Vaziyet Plam

6.6. imar Durumu

4 532 geTe W32 BETIM
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6.5. Yap1 Kullanma izin Belgeleri

YAPI KLLLANMA iZiN BELGESI
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

@SR

Linsrstaerns Sicil v 20 0m i

Tarih : 07 .08.2014 Mo ; 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermayve Pirasas Kumlu'nun Sen:VILL Mo:34 sanh “Sermaye Pivasesinda Faaliyetee
Bulunsnbar Igin Lisansdama ve Sicil Tuomays liskan Esislar Fakkesda Teblid'i wvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmughr.

¢ Levent I-IAéL!EﬂLU 'D Serkan KARABACAK

LiSANSLAMA VE siCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15,08 2008 M0 ADDTIS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu' nun Serl: VI, No:34 saah “Sermaye Phyasasnca Faallyeme
Bulunaniar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmeya liskin Esastar Hakkinda Telblig™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansun: almaya hak kazanmusgtir,

»

vy

Meay ARIKAN
CGEMEL SEKRETER
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