Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iZMiR - MENDERES - GORECE

527 ADA -5 ve 9 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 28.12.2015
Rapor No REYS-201500048
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar M. Burak BASALP - 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

Gorece Cumhuriyet Mahallesi, 527 Ada, 5 ve 9 no’lu
parsel, Menderes/izmir

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsa

Tapu Kayit Bilgileri

Izmir 1li, Menderes Ilcesi, Gorece Mahallesi,
Karapinar Mevkii, 527 Ada, 5 ve 9 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

Depolama Alani, KAKS: 0,50, Hmax: 6,80 m

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Degeri

5 Parsel: KDV Harig: 3.590.000.- TL
5 Parsel: KDV Dahil: 4.236.200.- TL

9 Parsel: KDV Harig: 10.634.000.- TL
9 Parsel: KDV Dahil: 12.548.120.- TL

Uygunluk 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 uzmammn, 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

Izmir ili, Menderes Ilgesi, Gorece Mahallesi, 527 ada, 5 parsel sayili, 7.180,95 m2
yuzolcimli ve 9 parsel sayili, 21.268,71 m2 yiiz6l¢iimli, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “arsa”
olan, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin
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 tasinmazlar; “Goérece Cumhuriyet Mahallesi, 527 Ada, 5 ve 9 Parsel,
Menderes/[zmir” adresinde yer almaktadir. Tasmnmazlar; Izmir Adnan Menderes
Havalimani’nin batisinda ve yaklasik 500 m uzaginda, Menderes Ilgesi’nin kuzeyinde ve
yaklasik 3,5 km uzagindadir. Yakin c¢evrede; agirlikli olarak depolar, sanayi tesisleri ve bos
arsalar bulunmaktadir. Tasinmazlarin, kuzey yoninde yer alan Gaziemir Ilgesi’ne uzaklig
yaklasik 4,5 km’dir.

5 Parsel: Dogusundaki Izmir - Aydin Karayolu'na yaklasik 125 m cephesi bulunmaktadir. 9
no’lu parselin batisinda yer almakta olup aralarinda 4 no’lu parsel bulunmaktadir. Kadastral
yola cepheli olmasina karsin, yerinde yapilan incelemede, bu yolun heniiz agilmadig
goriilmiistiir. Diiz bir topografik yapida olup geometrik olarak huni bicimlidir. Etrafi
herhangi bir yap1 elemani ile ¢evrili degildir. Koordinatlari; “38.281415, 27.145912”
bicimindedir.

9 Parsel: Dogusundaki Izmir - Aydim Karayolu ile aralarinda 4 ve 5 no’lu parseller
bulunmaktadir. Izmir - Aydin Karayolu'na uzakligi yaklagik 165 m’dir. Kadastral yola
cepheli olmasina karsin, yerinde yapilan incelemede, bu yolun heniiz agilmadig1 goriilmiistiir.
Diiz bir topografik yapida olup geometrik olarak yamuk bi¢imlidir. Etrafi herhangi bir yap1
elemani ile ¢evrili degildir. Koordinatlari; “38.281533, 27.144439” bicimindedir.
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Degerleme
Konusu
Tasinmaz,

Degerleme
Konusu
Tasimnmaz,

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Izmir Ada No 527

flcesi Menderes Parsel No 5ve9

Mabhallesi | Gorece Yuzolgimi (m2) | 7.180,95 ve 21.268,71
Koy - Yevmiye No 8080

Sokagi - Cilt No 28 ve 37

Mevkii - Sayfa No 2728 ve 3603

Pafta No |- Tapu Tarihi 15.08.2014

Niteligi | Arsa
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Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisna gore,
degerleme konusu tasinmazlarin tapu kittklerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Gayrimenkul Rehin Haklar: Boliimii;

- Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. lehine, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacagi
krediler icin, 1. derecede, 20.000.000.- (para birimi belirtilmemis) ipotek (15.08.2014 -
8080).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Menderes Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazlarin parsellerinin
giincel imar durumu; 1/1.000 dlgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Depolama Alam,
KAKS: 0,50, Hmax: 6,80 m, Yogunlugu Artirmamak, Bagimsiz Boliim Olusturmamak,
Déseme Ile Ara Kat Olusturmamak Kosuluyla Hmax: 12,80 m Olabilir” bigimindedir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Yoktur.

2.4.2 Siirmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.3. Yapilasma Projesine iliskin Bilgiler
Yoktur.

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma
Yoktur.

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 alic1 ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, 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 bigcimlerde 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 Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.4.1. Olumlu Faktorler
- Izmir - Aydin Karayolu’na cepheli olmalari,
- Kullanim amacina uygun bir yerde bulunmalari,
- Izmir Adnan Menderes Havaalani’na yakin olmalari.

3.4.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Co6ziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiiridiir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazIigi nedeniyle tlim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kalicilifi ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimimi belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca 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 bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekei
kullanim big¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim ac¢isindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢cim agisindan olanakli birden ¢ok akile1r kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gergeke¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢er¢evede, degerleme konusu taginmazlarin parsellerinin “Sanayi (Depolama) Alani”
olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.
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3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin
yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Arsa (MYZ Emlak / 534 - 362 90 72): Degerleme konusu tasinmazin yaklagik
900 m giineyinde, depolama imarli, KAKS: 0,50 olan, 5.200 m2 yiizolglimli arsa
2.400.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 462.- TL]

- Satihk Arsa (Ersan Emlak / 532 - 518 47 04): Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 1
km kuzeyinde, depolama imarli, KAKS: 0,50 olan, 5.200 m2 yiizdl¢timlii arsa 2.500.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 481.- TL]

- Satihk Arsa (Ersan Emlak / 532 - 518 47 04): Degerleme konusu taginmazin yaklagik
1,5 km giineybatisinda, depolama imarli, KAKS: 0,50 olan, 5.300 m2 yiizol¢iimli arsa
2.800.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 528.- TL]

- Satihk Arsa (Koray Emlak / 532 — 702 87 17): Degerleme konusu taginmazin yaklagik
750 m kuzeyinde, depolama imarli, KAKS: 0,50 olan, 11.000 m2 yuzOlgimliu arsa
6.000.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 545.- TL]

- Satihk Arsa (Koray Emlak / 532 — 702 87 17): Degerleme konusu taginmazin yaklagik
1,5 km gilineybatisinda, depolama imarli, KAKS: 0,50 olan, 5.200 m2 yiizél¢iimlU arsa
2.450.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 471.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki taginmazlar igin
yapilan aragtirmalarda, satis icin 460 — 550 TL/m2 araliginda fiyatlar istendigi gortilmiistdr.
Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazlarin, yiizélglimleri, imar durumlarr ve Izmir -
Aydin Karayolu'na yakin olmalart goz onilinde bulundurularak, arsa piyasa metrekare satis
fiyatlarinin 500.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore;

- 5 parselin degeri; (7.180,95 m2 x 500.- TL) = ~ 3.590.000.- TL,;

- 9 parselin degeri; (21.268,71 m2 x 500.- TL) = ~ 10.634.000.- TL
olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet (Gider) Yontemi
Uygulamasini 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.

www.emelzd com. v

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

Sayfa 7 /24



reysas | G @

3.7. Tasinmazin Kira Degeri

Giincel ekonomik kosullar ve degerleri g6z 6niine alinarak, tasinmazlardan 5 no’lu parselin
yalnizca arsasi i¢in aylik 13.500.- TL dolayinda, 9 no’lu parselin yalnizca arsasi igin aylik
40.000.-TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazlarin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
bagvurulmustur. Giincel imar plani ¢er¢evesinde tasinmazlar tizerine depo yapilip bugiinkii
kosullarda kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri lizerinden taginmazlarin
arsa degerine ulasilmaya calisilmistir. Imar planinin degismesi ya da yapilanmayla ilgili
degisik dilizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda degisiklik
yaratabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar (zerinde yapilmasi Ongoriilen depolama yapisi ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilar1 igin yapilan aragtirmalardan elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Oksoy Emlak / 532 — 331 71 44): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, yaklagik 3 yillik binada, depolama amagli kullanima uygun, yiikleme rampalari
bulunan, 1.000 m2 kapali alanli depo aylik 10.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare aylik
kira fiyati: 10,00.- TL]

- Kiralik Depo (Emlaktas Emlak / 232 — 472 22 55): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, 1.000 m2 kapali alanli depo aylik 9.000.- TL’den kiraliktir. /Metrekare aylik kira
fivati: 9,00.- TL]

- Kiralik Depo (Turyap Emlak / 232 — 251 85 85): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, 2.500 m2 kapali alanli depo aylik 25.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare aylik
kira fiyati: 10,00.- TL]

- Kiralik Depo (Oksoy Emlak / 532 — 331 71 44): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, yaklasik 5 yillik binada, 850 m2 kapali alanli depo aylik 6.800.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare aylik kira fiyati: 8,00.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilar ve
binalar icin yapilan arastirmalarda, aylik metrekare kira fiyatlarinin 8 — 10 TL araliginda
degistigi gortilmistiir. Bu gergevede, degerleme konusu taginmazlarin, ana caddeye cephesi
ve yakinligi, biiyiikliigii ve bina niteligi goz oniinde tutularak, aylik metrekare kira bedelinin

9,75. - TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, asagidaki iki taginmaz igin birlikte proje gelistirme tablosunda da goriilecegi
tizere, tasinmazlarin arsa metrekare degeri yaklasik 486.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma
(emsal) yontemiyle ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

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 kazanglar1 {izerinden kurumlar vergisi
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O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacag gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir iizerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu taginmazin geliri ve
dolayisiyla degeri yiiksek c¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu taginmazin
miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO igin
ancak 0zel deger tanim1 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 (Depolama) Alani
Arsa Y Uzolcimi (m2) 28.449,66
Toplam Yapt Insaat Alani [KAKS] (m2) ’ 1,30 |~ 36.985
Yapilarmn Bitirilme Siiresi (Av) ~ 5
Yapi Alam [KAKS] (m2) 36.985
Depo Yapi Birim Maliyeti (TL) | 2-C 430
Yapi Giderleri (TL) 15.903.550
Yapi Alam [KAKS] (m2) 0
- Y api Birim Maliyeti (TL) e 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Yapi Alam [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) [ - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 5 795.178
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) %0 0
Oteki Giderler [yonetim, sigorta vb.] (TL) % 1 159.036
Toplam Yapim Giderleri (TL) 16.857.763
Giincel Kapasite Kullanimi [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 36.985
Depo Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 9,75
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 4.327.245
Giincel Kapasite Kullanimu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Ayhk Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
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
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tasmmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 3.461.796)
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) ~ 25
Risksiz (Kesin) Getiri Oranm = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Basit Faiz Oram % 10,00
Girigsimeilik (Miteahhitlik) Kari Orani - Risk Primi Orani (Yillik) % 5,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Oram % 15,00
Enflasyon Oram = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Oram % 8,75
Gercek (Reel) Indirgeme Orani % 5,75
Anaparaya Doniistirme (Kapitalizasyon) Oram % 9,75
Bir Yilik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) 32.043.938
Arsa Artik Degeri
Tasmmazmn Yapih Degeri (TL) 32.043.938
Toplam Yapm Giderleri (TL) 16.857.763
Girisimei I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 685.182
Girigimeilik (Miteahhitlik) Kari = Risk Primi Tutar1 (TL) 667.582
Tasmmazm Yapih Degeri Icindeki Arsa Payi Tutar1 (TL) 13.833.410
Arsa Metrekare Degeri (TL) 486
Aciklama
1. Kapasitenin en uygun duzeyde kullanilacag:; kapasite kullanim oraninin yiikseltilemeyecegi ve bu nedenle de
harcanabilir (net) gercek (reel) gelivin yillara gére artmayacagi varsayilnistir.
2. Yapi alami (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. Eksik ya da fazla
(kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢lariin Uyumlastiriimasi
Tasinmazlarin toplam arsa degerleri;

- Karsilagtirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 14.224.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 13.833.000.- TL bulunmustur.

Tasinmazlarin ger¢ek¢i piyasa degerlerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen
deger tzerinden, 14.224.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

4.2. Yapilasma Projesiyle Tlgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu

Giincel imar plani ¢ergevesinde tasinmazlar tizerine depo yapilip bugiinkii kosullarda kiraya
verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri iizerinden tasinmazin arsa degerine
ulasilmaya calistlmistir. Imar planinimn 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
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yapi ruhsat1 bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin tapu kiitiigiinde;

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

kayd: yer almaktadir. S6z konusu kaydin taginmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi

bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, Izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu taginmazlar iizerinde yapilagsma bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazlarin tapu kiitiigiindeki nitelikleri “Arsa” olup Uzerlerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve
111.48.1a) 22. madde cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlarin, “Arsa” nitelikli olarak,
gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde bulunmalarinda bir sakinca olmadigi
gorlsiindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulunduklar1 bolge, konumlari, imar durumlari, yizoélgtimleri, ulasim ve kullanim olanaklari
gbz oninde bulundurularak, degerleme konusu tasmmazlarm “SATILABILIR” nitelikte
oldugu 6ngorulmektedir.
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5.2. Sonuc¢ Deger

Izmir 1li, Menderes Ilgesi, Gorece Mahallesi, 527 ada, 5 parsel sayili, 7.180,95 m2
yiizol¢timlii ve 9 parsel sayili, 21.268,71 m2 ylizol¢iimli, tapu kiitiigiindeki nitelikleri “arsa”
olan, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazlarn,
yukarida belirtilen olumlu olumsuz o6zellikleri gz Oniinde bulundurularak, giincel satis
degerleri toplaminin;

KDV harig, 14.224.000.- TL (4.869.732.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 16.784.320.- TL (5.746.284.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasi'min 28.12.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD = 2,9209.- TL
tizerinden hesaplama yapilmistir.

1%.1/)‘/‘/&
b J' / &C
Degerleme Uzmani So u Degerleme Uzmani

M. Burak BASALP Fatih OZER
SPK Lisans No: 404566 SPK Lisans No: 400799

= ve Darngmanid A S
g Utsisldar V.0 - 3330 T30 T80
W T com i

 Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
e Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler
dikkate alinmamastir.
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BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu
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6.2. Fotograflar

9 No’lu
Parsel
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9 No’lu
Parsel
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6.3. Tapu Kaydi
5 Parsel
Raporayan Tarih [ Saat Baswvuru No Dekont No Miktar
TH(3h Poral 1044 2045 154525 [0is. ia052 [20i81 410804 Foses (4600 TL
TASINMAZA AT TAPU KEAYDI
Femin Tipi AnaTaainmas Mevid
Zermin Ne 20564045 Cilt [ Sayfa Mo ]
Ll g IZMIR | MEMDERES Ada ! Parsal 5271
| Kurum Ad Mzndeizs Yiletipim 7180,85000
EORECE hales A Tasiomag Nitgll ARSA
MUOLKIVET BILGILERI
Malik Hisse PayPayda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
REYSA5 GATRIMENKUL TATIFRIM ORTAKLES] ANONBM SIRKETI 106K ¢ 1000 Snteg ve ipoiek - 15 6 2014 - 8080
Ipotek
Alacaklh Baorg Derece Tesis Tarh - Yevmiye
|ALBARANKA TURK KATILIM BANKASI A5 | Z0000000.00 10 1362014 - B8O

ipotedin Konulduiu Hisse Bilgisi

Tagmmaz

Hisse Pay/Payda |Borglu Malik

Tescil Tanh-Yevmiye

Menderes TM GORECE Mabvalkesi 337 Ada 5 Paresd

100041000 REY3AZ
GATRIMENKUL
YATIRIN CRTARLIGI
ANCHIM SREETI

15.5.2014 - EOBD
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= GAYRIMEMELL YATIRR O T AR LKA ANONEN SIRKET] ating Sahs ve |'p|.|.hek ijhemindén
-
m ]
=
=
: Edi
- | Sabadi
> |
}
L
== | 0 &
WWL Tmm =
Sajibi | ANONIMSIRKETT
|
Goddia m L | m ary
Mo, Mo froy P Tami Gt
| SR Gk,
Sahila Mo
o 1 Sirn Mo
i
::-lﬂluml Lage s g Tarkh
www.emeldd com.ir
Sayfa 19 /24 E-Poma : emek@emelndcomtr

Telefor - = 90 (216) 201 21 12
Faks = 902160 200 21 13



reysas| cvo

9 Parsel
_Raporiayan Tarih | Sat Bagvuru Na Dikont No Miktar
[Tem pomal 10,11 M5 154597 [2015- 16054 [zos1 10804 Forgss [ss00m
TASINMAZA AIT TAPL KAYDI
| Zemin Tipi AnaTamnmaz Mevkii
| Zemin No 33555204 Cilt / Sayfa Mo 37 1 3603
T llee [ZMiIR | MENDERES Ada / Parsel 27149
| Kurum Adi Manderas Yizilgim 21288,71000
Mahalle / Adi GORECE Mahallesi Ana Ta!rrmz Mitedik AIE
MULKIYET BILGILERI
| Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tanh - Yevmiye
| REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI 1003 / 1000 Sabe ve |poisk - 15.6.2014 - 8080
Ipotek
| Alacakl Bary Derece Tesis Tarh - Yevmiye
[ALBARAKA TURK KATILIM BANKASI A5 20003000.00 11 15.5.2014 - EOS0
gin Konuldufu Hisse Bilgisi
Tagmmmaz Hissa Pay/Payda |Borclu Malik Tescil Tanh-Yevmiye
Manderes T GORECE Mahaliasi 527 Ads ¥ Paresd 100041000 REYIAS 15.8.2014 - E0AD
CAYRINERKUL  _
YATIRIM CRTARLIGI
ANONIM SIRKETI
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TAPU SENEDI

Parsel Vuzoigiamd
Satig Badel Pafta Ma, Aude Mo, Ko ha = prey
SsI20800 PR 26871

m.ﬁm

Planandadir

Lemin Sisten Mo | Z355 504

Tamanu UHSPED PAKET SERVISE BANAYE VE TICARET ANOMIN SIRKET] odua kayuh iken REYSAS
GAYRIMENEUL YATIRIM CHRTARLIGE ANONISM SIREET] sding Salsy ve Ipodek igleminden

GAYRIMENKULON

Sahibi | ANONIM SERKET]
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6.4. imar Durumu

T.C.

I MENDERES BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidirkigi E-dmzaludur :
| Sayi: 22742422310 5.02-E.16936 181102015
Konu;Garecs Mahallesi, 527 ada 5 ve 9parsellechk,
| REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS.
| ILGE 17.11.2015 tarih ve 20944kayith dilekgeniz.
1igi dilekgeniz ile;llgemiz Girece Mahallesi, 527 ada 5 ve 9parsel sayvili tasinmaziann
| imar durumu hakkinda tarafimza bilgl veriimesi istenilmelktedir,
llgi dilekenize istinaden Beledivermizee vyapilan  incelemelerde; soz  konusu
taginmazlann 11000 Gloekli uygulama imar plam igerisinde, depoloma alenmda kaldeg
| tespit edilmistic. lmar planma gire bu alanlardaki  yapilagma  kosulu, Emsal:l.50,
Hmz:6,20m dir. (Bir bafimsiz bolim vewa birden fazla bagimsiz biliim vaplabilin )Ayrca
| bu alanlarda vapr yiikseklifi; wogunlugu arttwmamak, bafimsiz bélim clugturmamalk,
diseme ile ara kat olugturmamak kosuluyla himax:12.80m uygulanabilir.
Bilgilerinize sunubur.
ibrahim YALCA
Beledive Bagkani a.
imar ve Sehireilik Midir V.
|
i
Nammaza Mahaies Aatis Cad. ool 35470 Menderss/ZMIA
Tsledon: 700 10 00/ 1062 Faks: [232) 935 59 03
Irtiiat: imar we Sohirclik Madiriigd i
it Ll IR0 vl e-dmen B o FERLATIR YALGA touliibie 18,1 12015 tahimbe cmenluinmih
|:.._‘:|:| e kaodiip:s 1905 2 b 8 ST 0T s eneradonnl i ineond odel Saon alVarwerasps ol o dSFEF TRE XS
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

WPl

Sermaye Plyasasi
Lizans.a—a Szl ve BE4isim Hurviusy

Tarih : 07.07.2015 No : 404566

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mustafa Burak BASALP

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmstir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILD1Z
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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6.6. Sorumlu Degerleme Uzmanminin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 18,08 2008 Mo 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VI, No:34 sah "Sermaye Plyasasinda Faallyerte
Bulunaniar icin Lisanslama ve Sicil Tutrmeya liigkin Exaslar Haklonda Tebi3™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgs Lisansini almaya hak kazanmugtr,
r

o 4

[Tkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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