Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

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

2088 ADA - 3 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’nin yazili onay1r alinmadan {igilinclii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 26.12.2016
Rapor No REYS-201600040
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 Mahallesi, 2088 Ada, 3 Parsel,
Cayirova/Kocaeli

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsa

Tapu Kayit Bilgileri

Kocaeli Ili, Cayirova Ilcesi, Akse Mahallesi, 2088
Ada, 3 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Kismen Sanayi Alan1 (KAKS: 0,60, Hmax: 15,50 m),
Durumu Kismen Park Alani

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 6.961.000.- TL
Degeri KDV Dahil: 8.213.980.- TL

Uyaqunluk Aciklamast:

v
v
v

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

Degerleme uzmanmnmn, 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 gsirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlart igin  belirlenmis  oOlgiitler ve kurallar  ¢ergevesinde
gerceklestirilmistir.

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

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasinmazi kigisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYIi TANITICI BiLGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve tasinmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sureli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Turkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Kicuk Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Kocaeli 1li, Cayirova Ilgesi, Akse Mahallesi, 2088 ada, 3 parsel sayili, 5.801,00 m2
yuzolcimli, tapu kitiigiindeki 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, 2088 Ada, 3 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. Taginmazin yakin gevresinde, Yapi Kredi Bankacilik Ussii, Namet Uretim
Tesisi, Reysas Lojistik Depolari, degisik blyuklikte depolama ve lojistik amagl yapilar ile
ticari igletmeler yer almaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak Uggenimsi yamuk bicimli olup topografik olarak
kuzeydogudan giineybatiya dogru egimli ve engebeli bir yapidadir. Uzerinde herhangi bir
yap1 bulunmamaktadir. Parselin; kuzeybati sinir1 551. Sokak’a yaklasik 90 m, giineydogu
smirt 553. Sokak’a yaklasik 125 m cepheli olup kuzeydogu sinir1 2088 ada 1 ve 2 parsel
sayili tasinmazlara bitigiktir. Parsel, bolgedeki tiim altyap1 hizmetlerinden yararlanmaktadir.
Koordinatlari; “40,839431 - 29,412381” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Kocaeli Ada No 2088

flcesi Cayirova Parsel No 3

Mahallesi | Akse Yizolgima (m2) |5.801,00

Koy - Yevmiye No 3046

Sokagi - Cilt No 413

Mevkii - Sayfa No 41112

Pafta No |G22B19A1C-2D Tapu Tarihi 16.04.2010

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,
degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiinde kisitlayict bir kayit bulunmamaktadir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Cayirova Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin
gtincel imar durumu; 06.01.2004 onay tarihli, 1/1.000 dl¢ekli Cayirova Revizyon Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda, “Kismen Sanayi Alan: (KAKS: 0,60, Hmax: 15,50 m), Kismen Park
Alan” bigimindedir. Parselin yaklagik 4.561 m2’lik boliminin sanayi imarli oldugu,
yaklasik 1.240 m2’lik boluminin park alaninda kaldig1 6grenilmistir.

(") Park alanlari, 3194 sayili Imar Kanunu’'nun 18. maddesinin 3. fikrasinda belirtilen genel
hizmet alanlarindandir ve diizenleme ortaklik payr (DOP) kesintilerinden elde edilen
alanlardan karsilanir. Giincel uygulama imar plamina gére, degerleme konusu parselin bir
boliimii  “sanayi alam” olarak ayrilmis, geri kalan boliimii de park alami olarak
belirlenmistir. Bu durum, parselin giincel yiizél¢iimiinden yaklasik % 21,38 oraninda
daha diizenleme ortaklik payr (DOP) kesilecegi anlamina gelmektedir. Bir parselden imar
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uygulamalariyla birden ¢ok DOP kesintisi yapilamaz. DOP ile karsilanmasi gereken genel
hizmet alanlarimin artirdmasinin gerekmesi durumunda, kamulastirma yapilmast ya da
kamulastirilacak yerlere karsilik imar plam ve yasal diizenlemelere gére yapt yapilabilir
alanlardan yer verilmesi gerekecektir. 2942 sayili Kamulastrma Kanunu'nun 8.
maddesine gore, tasinmaz kamulastirmalarinda éncelikle satin alma yoluna basvurulmasi;
satin alma yoluyla tasinmazin kamunun eline gegisinin saglanamamasi durumunda,
belirlenecek kamulastirma ederi iizerinden tasinmazin kamu adina yaziminin yapilmast
istemiyle yine 2942 sayili Yasa’mn 10. maddesi ¢ergevesinde yargiya basvurulmast
gerekecektir. Kamulastirma ederi de bilirkisiler araciligiyla mahkemece belirlenecektir.
Belirlenecek kamulastirma ederinin siiriim (piyasa) degerlerinin altinda olamayacagi,
olmamasi gerektigi géz ontinde bulundurulmalidir.

Ote yandan, giincel uygulama imar plammin degistirilmesi de olanaklidir. Imar planimin
degistirilmesi durumunda, bitisik alanlarin imar durumlary géz éniine alinarak, degerleme

konusu parselin tiimiiniin imar lejantimin “sanayi alam” olarak belirlenmesi oldukca
olasidir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Yoktur.

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

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

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGiLi COZUMLEMELER

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

3.2. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme c¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ergevesinde 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 alict ile saticinin pazar disi1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlarr:

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 gésterir; 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 Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Sanayi ve depolama amagl olarak gelisen bdlgede bulunmasi,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmasi.

3.3.2. Olumsuz Faktorler
- Parselin yaklagik 1.240 m2’lik boliimiinlin park alaninda kalmasi.

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 taginmazlig1 nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kaliciigi 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 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 ¢ok akilc1t ve gerceke¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismas: yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
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finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ercevede, 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, ayni imar durumuna sahip, 5.000 m2 yiiz6l¢iimli 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, aynmi 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
bolgede, aynm1 imar durumuna sahip, 7.618 m2 ylzolcimli arsa 10.285.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.350.- TL]

- Satihik 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 bdlgede
yapilan arastirmalarda, metrekare satig fiyatlarinin 1.300 - 1.500 TL araliginda oldugu
goriilmiis; degerleme konusu taginmazin metrekare fiyatinin 1.400.- TL olabilecegi sonucuna
ulasilmstir.

Ote yandan, giincel uygulama imar planinda, “Bir BOlimi Sanayi Alan:, Bir Bolimii Park
Alan:” olarak belirlenmis olmasi nedeniyle, degerleme konusu parselin yaklasik 1.240 m2’lik
boliminde yapi1 yapilmasi hakki fiilen ortadan kaldirilmis bulunmaktadir. Yaratilan bu
kisitlilik nedeniyle, ilgili belediyenin yapabilecegi bir kamulastirma ya da parsellere karsilik
ayni ada iginde imar plan1 ve yasal diizenlemelere gore yap1 yapilabilir alanlardan yer verme
islemi, hem siire hem de yapilabilirlik bakimindan tiimiiyle belirsizdir. Bu belirsizlik
karsisinda, yapt yapma ve kullanim hakkimin kisitlanmis olmasinin yarattigi sonug, iist
hakkindaki gibi ¢iplak miilkiyet hakk: ve yararlanma hakki ayrimina benzetilebilir. Arsa ve
araziler tizerinde en ¢ok yiiz yila degin kurulabilen tist hakkinda, ¢iplak miilkiyet (sahiplik)
hakkinin taginmazin degerinin 1/3’{ine, yararlanma (yap: yapip kullanma) hakkinin 2/3’iine
karsilik geldigi genel kabuliinden yola c¢ikarak, parselin park alami olarak belirlenmis
boluminin metrekare satis degerinde 2/3 oraninda indirim yapilmasinin uygun olacagi
distiniilmektedir. Bu gergevede; parselin park alaninda kalan boliimiiniin metrekare satis
fiyatinin, “sanayi alani” imarli bolimiinlin degerine gore yaklasik 2/3’1i oraninda indirim
yapilarak, 470.- TL ve parselin agirlikli ortalama metrekare satis fiyatinin 1.200.- TL
olabilecegi sonucuna ulasilmistir.
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Buna gore, degerleme konusu taginmaz arsa degeri; (5.801 m2 x 1.200.- TL) = ~ 6.961.000.-
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. Ote yandan,
parselin yaklasik 1.240 m2’lik boliimii imar planiyla park alani olarak belirlenmistir. Park
alaninda kalan boliimiin deger diisiiriicii etkisi degerlemede goz 6niine alinmistir.

3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
29.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

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 ulasilmaya ¢alisilmistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili degisik
diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik yaratabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz {izerinde yapilmast Ongoriilen depolama yapisi ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilar1 igin yapilan arastirmalardan elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Cinar Pasa Gayrimenkul / 532 — 604 21 76): Degerleme konusu taginmaz
ile aym1 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 tasinmaz 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, yaklasik 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

www.emelzd com. v

E-Poma : emek@emelndcomtr
Telgfon =30 (216) 201 21 12
Faks = 90216 200 21 13

Sayfa 8/ 16



reysas|

arsalarla da kiyaslanarak, degerleme konusu depolarin piyasa aylik metrekare kira fiyatinin
13.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, parselin “sanayi alani” imarh bolimii iizerine yapilabilecek depo yapisi goz
Online alinarak diizenlenen asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi {lizere,
tasinmazin arsa metrekare degeri yaklasik 1.200.- TL olarak c¢ikmakta ve karsilastirma
(emsal) yontemiyle ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Degerleme konusu taginmaz GYO miilkiyetindedir. 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 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 tasinmazin geliri ve
dolayistyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO igin
ancak ozel deger tanimi kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu i¢in yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.
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Proje Gelistirme Yontemi Ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma
Tablosu
Arsa Lejanti [Sanayi Alani
Arsa Yizélcimi (m2) 5.801,00
Toplam Yapi Insaat Alan1 [KAKS] (m2) ’ 1,95 [~ 11.306
Yapilarm Bitirilme Siiresi (Ay) ~ 6
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 11.306
Depo Y apt Birim Maliyeti (TL) | 3-A 630
Yapi Giderleri (TL) 7.122.780
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) e 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) [ - 0
Yapi1 Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 2 142.456
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 0 0
Oteki Giderler [ydnetim, sigorta vb.] (TL) % 1 71.228
Toplam Yapim Giderleri (TL) 7.336.463
Giincel Kapasite Kullanim [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 11.306
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 13,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 1.763.736
Giincel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanimu [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 Oram % 20,00
Tasmnmazdan Elde Edilen Yilik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 1.245.439
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) ~ 25
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Basit Faiz Oram % 8,00
Girisimcilik (MUteahbhitlik) Kari1 Oram - Risk Primi Oram (Yillk) % 3,00
Yilik Beklenen Ortalama Getiri Oram % 11,00
Enflasyon Oram = TUIK'in 12 Ayhk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Orami % 8,00
Gercek (Reel) indirgeme Oram % 2,78
Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Oram % 6,78
Bir Yilik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasmmazin Bugiinkii Degeri (TL) 14.809.072
Arsa Artik Degeri
Tasmmazmn Yapih Degeri (TL) 14.809.072
Toplam Yapim Giderleri (TL) 7.336.463
Girisimei I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 286.731
Girisimcilik (Muteahhitlik) Kar1= Risk Primi Tutar1 (TL) 222.136
Tasmmazm Yapih Degeri Icindeki Arsa Pay1 Tutari (TL) 6.963.742
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.200
Aciklama
1. Kapasitenin yaklasik % 95 dlzeyinde kullanilacag:; Kapasite kullanim oraninin yiikseltilemeyecegi ve bu
nedenle de harcanabilir (net) gercek (reel) gelirin yillara gore artmayacagi varsayilmistir.
2. Yapi alani (KAKS) olarak, imar planina gore yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki, KAKS'a girmeyen
alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlar: da iginde olarak) dikkate alinmaktadir. EKksik ya da fazla
(kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.
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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-201500081 sayili degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin arsa degert,

- Karsilagtirma (emsal) yontemine gore, 6.961.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 6.964.000.- TL dir.

Tasinmazin gercekci piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 6.961.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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 planinim 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 EtKkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

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

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik
Tasinmazin, tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olup iizerinde yap1 bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde
cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim
ortaklig1 portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig1 goriisiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, yuzél¢imi, ulasim ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger _
Kocaeli Ili, Cayirova Ilgesi, Akse Mahallesi, 2088 ada, 3 parsel sayili, 5.801,00 m2
yiizolgtimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
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A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri
g6z 6ninde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 6.961.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 8.213.980.- TL

olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

&JI
Degerleime Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799
ﬁ Emei Tagwmaz Deferiama
_ e Damemanik A5,
Ui V.0 = 3330 T30 190
WPELETR com i

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

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu
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6.2. Fotograflar

Degerleme
. Konusu
/Taginmaz
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6.3. Tapu Kaydi

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [17.12.2016 17:22:25 [2016-15428 |20161217000015 [17.50 TL

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 42890860 Cilt/ Sayfa No 413/ 41112
11/ lige KOCAELI / GAYIROVA Ada / Parsel 2088/ 3
Kurum Adi Gayirova m 5801,00000
Mahalle / Kby Adi AKSE Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MOLKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1000 / 1000 Salis - 16.4.2010 - 3046
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6.4. imar Durumu
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6.5. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

rrays Plyasam
Lisarslama Sicil ve ':llr“l':.rl =T ]

Tarih : 07082014 Mo : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasast Korulo'mun Seri: VL Na:34 sayvil *Sermaye Pivasasinea Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tummaysa ||j$|-;'in Esslar Hakkinda TeblE uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazanmugtir.

- metlméu@tw c‘ Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURLD GENEL MUDUIR (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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