Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ISTANBUL - ARNAVUTKOY - OMERLI

111 ADA - 6 PARSEL

Bu tasinmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. lgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igilinclii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 29.12.2015
Rapor No REYS-201500059
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 25.12.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Omerli Mahallesi, Prof. Mehmet Bozkurt Caddesi,
No: 9/A Arnavutkdy / Istanbul

Tasinmazin Kullanim Durumu 1 Adet Depo

Tapu Kayit Bilgileri

Istanbul Ili, Arnavutkdy Ilcesi, Omerli Mahallesi,
F15D13B4B Pafta, 111 Ada, 6 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Sanayi Alani, TAKS: 0,60, KAKS: 0,50, 3 Kat,
Durumu Hmax: Serbest

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 10.955.000.- TL
Pazar Degeri KDV Dahil: 12.926.900.- 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 uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iligkisi 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 taginmaz
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

Istanbul ili, Arnavutkdy Ilgesi, Omerli Mahallesi, 111 ada, 6 parsel sayili, 7.352,00 m2
yuzolcimli, tapu kiitigiindeki niteligi “Betonarme Celik Fabrika Binast Ve Arsasi” olan,
Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde 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; “Omerli Mahallesi, Profesér. Mehmet Bozkurt Caddesi, No:
9/4, Arnavutkéy/Istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Hadimkdy - Omerli Sanayi
Bolgesi olarak bilinen, agirlikli olarak depolama, {iretim ve lojistik amagli olarak
yapilasmanin siirmekte oldugu bir alanda bulunmakta olup Hadimkdy - Istanbul Yolu’na
yaklasik 1,5 km uzakliktadir. Taginmazin yakin gevresinde degisik blyiklikte depolama ve
lojistik amagli binalar, ticari isletmeler ve bos sanayi arsalar1 yer almaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak yamuk dértgen bicimli olup, topografik olarak egimsiz
ve engebesiz bir yapidadir. Dogusundan gegen Profesér Mehmet Bozkurt Caddesi’ne
yaklagik 85 m cephesi bulunmaktadir. Parsel Gzerinde 1 adet 3.243 m2 taban oturumlu
betonarme ve celik tasiyict sistemli, bodrum ve zemin kattan olusan fabrika binasi
bulunmaktadir. Parsel iizerindeki yapiin oturdugu bolim disindaki alanin yaklagik 2.600
m2’lik boliimii parke tag kaplhidir. Kuzey, bati ve giiney cepheleri istinat duvari ile ¢evrilidir.
Parsel, bolgedeki altyapt hizmetlerinin  timunden yararlanmaktadir. Koordinatlart;
“41,133205 - 28,637235” bigimindedir.
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Degerleme
Konusu
Tasinma

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No 111

Tlgesi Arnavutkoy Parsel No 6

Mahallesi | Omerli Yuzolglimi (m2) | 7.352,00

Koyl - Yevmiye No 5110

Sokagi - Cilt No 10

Mevkii Kurtini Sayfa No 978

Pafta No |F15D13B4B Tapu Tarihi 11.05.2010

Niteligi | Betonarme Celik Fabrika Binas1 ve Arsasi

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

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

Beyanlar Bélumu:
- Imar diizenlemesine alinmistir (28.05.2013 - 10481).

Serhler BOlUmMU:
- Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine, 99 yillig1 1.- TL’den kira serhi (27.08.2004 - 5079).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Arnavutkdy Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu 111 ada, 6 parselin
gtincel imar durumu; 05.08.2011 onay tarihli, 1/1.000 Ol¢ekli Hadimkdy 2. Etap Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda, “Sanayi Alam, Ayrik Diizen, TAKS: 0,60, KAKS: 1,50, Kat: 3, Katlar
Arasit Hmax: Serbest, On Bahge Cekme Mesafesi: 10 m, Yan Bahge Cekme Mesafesi: 5 m”
bicimindedir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigiminin, glincel imar durumuna uygundur.
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Arnavutkdy Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gére, degerleme
konusu taginmazin yer aldigi 111 ada 6 parselin de icinde bulundugu bdlge imar
uygulamasina alinmig, ancak imar uygulamasi heniiz sonuglanmamistir. Yeni imar
uygulamasinda, DOP oranin yaklastk % 32,31 oldugu Ogrenilmistir. Yeni imar
uygulamasinin sonu¢lanmasiyla birlikte, degerleme konusu tasinmaz 211 ada 5 parsel olarak
adlandirilacaktir. Imar uygulamas1 kapsaminda, 111 ada 6 parselden Gnceki parselasyon
(Imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddesi) uygulamasinda terk edilen alanin iizerine yaklasik 545
m2’lik daha DOP kesintisi yapilacagi, buna karsin yine Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1r A.S.’nin miilkiyetinde bulunan 111 ada 7 parselden 443 m2’lik b6élimin 111 ada 6
parsel ile birlestirilecegi Ogrenilmistir. Sonu¢ olarak, 111 ada 6 parselin simdiki
yiizolgtimiinden 102 m2 eksigiyle, 7.250 m2 yuzol¢imli 211 ada 5 parsel olusacaktir.

Arnavutkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde tasinmaza iliskin 15.01.1998 giin ve 925 onay
say1l1 mimari proje incelenmis, 15.01.1998 giin ve 925 say1l1 ilk yap1 ruhsati, 13.09.2006 giin
ve 1591 sayili yenileme ruhsati ile 01.12.2010 giin ve 79 sayili yap1 kullanma izin belgesi
gorilmiistiir.

Yapi kullanma izin belgesi; 3-A yap1 siifinda, 1 bodrum + zemin kat olmak tzere, toplam 2
kat ve 3.962,00 m2 yapi insaat alani i¢in verilmistir

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlarina ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enclimen karari vb. herhangi bir
olumsuz bir belgeye rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel Uzerinde bir depo yapist bulunmaktadir. Depo mimari projesine gore; bodrum ve
zemin Kattan olusmakta olup toplam 2 kathdir. Projesine gore, bodrum katta (719 m2)
yemekhane, mutfak, ofis ve biro boltmleri bulunmakta olup zemin katta (3.243 m2) fabrika
bolimi bulunmaktadir. Bina projesine gore toplam 3.962 m2 yapi insaat alanlidir. Mimari
projesine gore ve yerinde; bodrum kat ytiksekligi 4,20 m, zemin kat yiiksekligi, 10,00 m’dir.

Depo’nun;

Yap1 Tarza : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik
Yap1 Sinifi 1 2-C
Binanin Kat Adedi 2

Yapi Insaat Alam : 3.962 m2
Yasi 117
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon . Sebeke

Su Deposu - Yok
Hidrofor : Yok
Isitma Sistemi - Yok
Paratoner : Yok
Jenerator : Yok
Asansor : Yok
Sayfa5/28 }j-":;‘c:ﬁif;;’?éigehdmmv
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Cati : Celik Konstriiksiyon Uzerine Aliminyum Panel
Dis Cephe : Boyali

Kapi1 ve Pencere Dogramalari : Demir Dograma (Kapt), PVC (Pencere)
Manzarasi : Bulunmamaktadir

Park Yeri . Var

Guvenlik > Var

Yangin Tesisat1 Yok

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; binanin depolama amagli kullanilmakta oldugu; bodrum kat ve
zemin kattan olustugu goriilmiistir. Zemin katin 150 m2’lik boéluminde ofis, biro, wc ve
soyunma odalar1 bulunmaktadir. Binanin depolama amaglh kullanilan béliimlerinde zemin
sikigtirtlmig beton kapli, duvarlar plastik boyali, ofis ve biiro boéliimlerinde zemin lamine
parke, duvarlar plastik boyali, soyunma odalar1 ve WC boéliimlerinde ise zemin seramik
malzeme kapli olup duvarlar plastik boyalidir. Binanin i¢ kapilar1 PVC malzemeli, dis
kapilar1 demir dograma, dis cephesi boyali, ¢atisi aliiminyum panel kaplidir. Binada; bodrum
katta 2 adet, zemin katta 2 adet olmak Uzere, 4 adet katlanabilir (seksiyonel kapi) nakliye
kapis1 bulunmaktadir.

2.4.2. SUrmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilagsma

2.6. Son U¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu taginmazin niteligi, yiizol¢limii ve yapilagma durumunun son ii¢ yil
igerisinde degismedigi gorilmistiir. Tasinmazin miilkiyetinde son {i¢ yil i¢erisinde degisiklik
olmamistir. Arnavutkdy Belediyesi’nde yapilan sorgulamada, tasinmazin parselinin imar (18.
madde) uygulamasina alindigi, imar uygulamasinin heniiz sonu¢lanmadig ve planlanan imar
uygulamasi sonunda parselin yiizol¢timiiniin 7.250 m2 olacagi bilgisi edinilmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi 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.
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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 alici ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz i¢in 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 taginmazin pazar degeri, onun yaln 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

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Lojistik ve depolama amagcli olarak gelisen bir bolgede bulunmast,
- Hadimkdy - Istanbul Yolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasimin kolay olmast.

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazlig1 nedeniyle tiim arazi pargalarinin 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. Coéziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilc1 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 ¢ergevede, degerleme konusu taginmazin parselinin “Sanayi Alan:” 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 arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satibk Arsa (Emlak Bankasi Gayrimenkul / 532 - 169 90 55): Hadimkdy - Omerli
Sanayi Sitesi’nde, TAKS: 0,60, KAKS: 1,50, 3 kat, sanayi imarli, imar diizenlemesi
kapsaminda olan ve DOP kesintileri yapilmamis 18.000 m2 yiizol¢timlii arsa 15.000.000.-

TL’den satiliktir. [DOP kesintisi yapilmamus yiizél¢iimii tizerinden metrekare satis fiyati:
833.-TL]

- Satihik Arsa (UKAB Gayrimenkul / 507 - 593 20 99): Hadimkdy - Omerli Sanayi
Sitesi’nde, TAKS: 0,60, KAKS: 1,50, 3 kat, sanayi imarli, imar diizenlemesi kapsaminda
olan ve DOP kesintileri yapilmamis 21.000 m2 yiizol¢iimlii arsa 17.750.000.- TL’den
satiliktir. [DOP kesintisi yapilmamis yiuzolcimia Gzerinden metrekare satis fiyati: 845.-
TL]

- Satihlk Arsa (WEC Cagdas Emlak / 533 - 373 86 83): Hadimkdy - Omerli Sanayi
Sitesi’nde, cadde cepheli, TAKS: 0,60, KAKS: 1,50, 3 kat, sanayi imarli, giincel durumda
25.000 m2 yiizdl¢limlii, imar diizenlenmesi ile yapilacak kesintiler sonrasinda 17.600 m2
yiizolgtimlii olacagi belirtilen arsa 22.000.000.- TL’den satiliktir. [DOP kesintisi
yapimamug yiizél¢iimii iizerinden metrekare satis fiyati: 880.- TL; DOP kesintisinden
sonraki yizolcimu tzerinden metrekare satis fiyati: 1.250.- TL]

- Satibk Arsa (Nadir Glnguider / 553 - 281 88 79): Hadimkdy - Omerli Sanayi Sitesi’nde,
cadde cepheli, TAKS: 0,60, KAKS: 1,50, 3 kat, sanayi imarli, giincel durumda 18.000 m2
yiizolgtimlii, imar diizenlenmesi ile yapilacak kesintiler sonrasinda 12.500 m2 yiizolgtimli
olacagi belirtilen arsa 16.000.000.- TL’den satiliktir. [DOP kesintisi yapilmamuis
yiizolgiimii tizerinden metrekare satis fiyati: 889.- TL; DOP kesintisinden sonraki
yiizolgiimii tizerinden metrekare satis fiyati: 1.280.- TL]

- Satilk Arsa (Taka Emlak / 532 - 292 18 86): Hadimk&y - Omerli Sanayi Sitesi’nde,
TAKS: 0,60, KAKS: 1,50, 3 kat, sanayi imarli, daha 6nce imar diizenlemesi ile kesintileri

yapilmig 2.550 m2 yiizolgtimlii arsa 3.500.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati:
1.373.- TL]

Degerleme konusu tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin bdlgede
yapilan arastirmalarda, imar diizenlemesi kapsaminda DOP kesintileri heniiz yapilmamis
arsalarin giincel yiizolglimii {izerinden metrekare satig fiyatlarinin 840 - 890 TL araliginda
oldugu, daha dnceden parselasyonu yapilmig ya da planlanmis imar diizenlemesi kapsaminda
olusacak yeni yilizolgtimleri tizerinden pazarlanan arsalarin ise metrekare satis fiyatlarnin
1.250 - 1.375 TL araliginda oldugu gorilmistiir. Degerleme konusu parselin, daha 6nceden
yapilan parselasyon ile yaklagik 2.751 m2’lik kesintiye ugradigi ve planlanmis imar
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uygulamasi c¢ercevesinde yaklasik 102 m2 ek kesinti yapilacagi g6z Oniine alinarak,
metrekare satis fiyatinin 1.260.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (7.352,00 m2 x 1.260.- TL) = ~
9.264.000.- TL olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet 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 yaymmlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel”
kullanilmuistir.

; Yipranmali

Yapi Yapim Metrgkar_e Mallygt Yipranma Yipranma Maliyet

Yapilar m2 Yas | Maliyeti | Bedeli Tutari .

Sinifi Yili (TL) (TL) Orant (TL) Bedeli

(TL)

Depo 2-C | 3.962| 2006 | 9 430|1.703.660| 9% 15,00| 255.549| 1.448.111

Cevre

- .| 1-A | 2.600| 2006 | 9 110| 286.000| % 15,00 42.900 243.100
Diizenlemesi

1.989.660 298.4491 1.691.211

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklagik 9.264.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 1.691.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 10.955.000- 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 6gesidir.

Kullanilan Formiiller

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

Td = [Hg x (1 + Ao)" - (1 + b))/((1 + A0)* x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)**!]
Ud =[Hg x (1 + b)Y/ (Ao - b)

Td: Taginmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz i¢in anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
www.emeldd com.ir
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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) orani

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.

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama amagl
yapilar i¢in yapilan aragtirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depolama Binas1 (HD Gayrimenkul / 533 - 580 26 29): Hadimkoy - Omerli
Sanayi Sitesi’nde, zemin kat, 1.750 m2 kapali alan ve 6 m i¢ yiiksekligi olan depo aylik
18.750.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyaz:: 10,71.- TL]

- Kiralik Depolama Binas1 (En Gayrimenkul / 532 - 257 23 17): Hadimkdy - Omerli
Sanayi Sitesi’nde, zemin kat, 2.450 m2 kapal1 alan ve 500 m2 agik alanli, i¢ yiliksekligi 7
m olan depo aylik 27.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyat:: 11.02.- TL]

- Kirahk Depolama Binas1 (Uzman Arsa Ofisi / 532 - 492 06 11): Hadimkdy - Omerli
Sanayi Sitesi’nde, bodrum katta 1.300 m2, zemin katta, 1.500 m2 olmak (izere, toplam
2.800 m2 kapali alanli, i¢ yiikseklikleri 4,50 m olan depolama binas1 aylik 30.000.-
TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 10,71.- TL]

- Kiralik Depolama Binasi (istanbul Factory Emlak / 532 - 491 77 07): Hadimkdy -
Omerli Sanayi Sitesi’nde, zemin kat, 3.250 m2 kapali alan ve 8 m i¢ yiiksekligi olan depo
aylik 40.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare Kira fiyati: 12.31.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilar ve
binalar igin yapilan aragtirmalarda, aylik metrekare kira fiyatlarmin 10,00 — 12,50 TL
araliginda degistigi goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin, ana caddeye
yakinligi, bliylikligl, yap1 yast ve i¢ yiiksekligi gbz oniinde tutularak, aylik metrekare kira

degerinin 11.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu deponun yillik kira degeri; (3.962 m2 x 11.- TL x 12 Ay) = ~
523.000.- TL olacaktur.

Degerleme konusu tasinmaz 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 iizerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu taginmazin normal piyasa kosullarinda
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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
mulkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO ig¢in
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 :~% 10,00
- Risk Primi :~% 5,50
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani :~% 8,75

Varsayumlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omurlerinin (yikilyp yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirumi yapilmadan) 16 yi1l olacagi;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyiiyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s18inda asagidaki tabloda da gorulecegi iizere, potansiyel ve
gerceklestirilmesi olanakli harcanabilir gelir akimlarinin buginkl degeri yontemi (zerinden
tasinmazin degeri yaklasik 6.124.000.- TL olarak bulunmaktadir.

" Bir Yilltk Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Déniistiirme
Orami "' Tablosu
Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (drsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz
Yapmin Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1l) [Yy] 16
Tasmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Vergi Oncesi Gelir (TL) 523.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Oran % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 418.400
Yapilarm Giincel Kapasite Kullanim Oram ~ % 70,00
Karsilagtrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 9.264.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmah (Amortismanl) Yapi Degeri (TL) ~ 1.691.000
Tasmmazmn Karsilastrma ve Maliyet Y ontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 10.955.000
Yipranmah Yapr Degerinin Tagsmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Orani [Yo] |~ % 15,44
Yipranmal Yapi Degerinin Tasmmazin Toplam Degeri I¢indeki Agirhg [Ya] |~ % 0,96
Arsa Degerinin Tagmmazn Toplam Degeri I¢indeki Agirlig: ~ % 99,04
Harcanabilir Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 353.816
Harcanabilir Gelir iginde Yapmm Payi (TL) 64.584
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 10,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligr) Oram [Rp] % 5,50
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 15,50
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklagik TUFE Oram [Eo] % 8,75
Gergek (Reel) Indirgeme Orani % 6,21
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 7,11
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1iln Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 462.174
Tasmmaz I¢in Bugiine Indirgenmis Ug Deger (TL) [Ud] 3.052.248
Bir Yilhk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 6.124.246
Not : Ortalama y:ulik kapasite kullanim oranlarinin yaklasik % 95 dizeyinin Uzerine ¢ikamayacagi ve
harcanabilir (net) gelir akimlarinin 10. yildan sonra degismeyecegi varsayilmistir.
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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” baghgi altinda yapilmstir.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap1 yaklasik birim maliyetleri ve yap1 ingaat alani {izerinden, parsel iizerinde
yer alan yapinin sigorta degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Metrekare Sigorta Degeri
Yapilar Yap1 Smifi m2 Maliyeti (TL) (TL)
Depo 2-C 3.962 430 1.703.660
1.703.660

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

3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazin iizerinde yer alan depo ile ilgili olarak, 04.08.2015 giin ve REYS-201500030
say1l1 kira degeri belirleme raporumuz bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Tasimmmazin;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 9.264.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 10.955.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 6.124.000.- TL dir.

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun giincel imar durumuna gore olduk¢a diisiik ve
tasinmazdan elde edilebilecek geliri gostermekte oldukga yetersiz kalmasi dolayisiyla,
tasinmazin gercek¢i piyasa degerinin maliyet yontemi ile elde edilen deger Uzerinden,
10.955.000.- 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;

- Beyanlar Bolimi’nde; “Imar diizenlemesine alinmistir”

- Serhler Boliimii’nde; “Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi”

kayitlart yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir
etkisi bulunmamaktadir.
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4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Tlgili Aciklama
Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bi¢iminin, giincel imar durumuna uygundur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlarina ve yapt kullanma izin
belgesine uygundur.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Betonarme Celik Fabrika Binasi ve Arsasi” olup
yapilanmasiyla ilgili yapi ruhsati ve yapr kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu
durumuyla, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 111.48.1a)
22. madde cercgevesinde, tasinmazin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde bulunmasinda
bir sakinca goriilmemektedir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, yuzél¢imi, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklar1 g6z 6ninde bulundurularak, degerleme konusu taginmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Istanbul 1li, Arnavutkdy Ilgesi, Omerli Mahallesi, 111 ada, 6 parsel sayili, 7.352,00 m2
yiizolgtimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “Betonarme Celik Fabrika Binasi Ve Arsasi” olan,
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin, yukarida
belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z énunde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV haric, 10.955.000.- TL (3.759.824.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 12.926.900.- TL (4.436.593.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

o —
Degerl zmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eyup’AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799
;ﬁ \) Jokiar V. - X130 73 T80
&/

 Bu rapor incelemelerin yapildig: 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
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6.2. Fotograflar

F 4 Ana

Tasinmaz

Ana
Tasimmmaz
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6.3. Tapu Kaydi

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zamin Tipi | hmaTasinmaz Mavidi KURTINI
Zamin No 1855050 Ciit / Sayfa No 10/ 073
Il i liga ISTANBUL § ARMANUTHEOY Ada ! Parssl 1118
Kurum Adh Heravulkiy Yilizlicim 7aE2, 00000
Mahalle / Ky Adi OMERLE Manallesi Ana Taginmaz Mitellk BFFCIN&RM& ELIK FABRIKA,
BIMASIVE 5
Mallk ! Lehdar Tarh - Yevmiys |
Beyan |Imar dhzeriemesine almmighr. | #8.06.2013 10487
MOLKIWET BILGILERI
| Malik Hisse Pay'Payda |Edinme Sebabl - Tarh - Yevmiys
REYSAZ GAYRIMEMKLUL YATIRIM ORTAKLIG A5, 1600/ 1000 _Ti;.l-sﬁl Srketienine Ay Sermeye Karukmaz - 1152010
S/ | Agikdama Mallk ! Lehdar Tarh - Yevmiye |
Serh | GEVILLIG 1 TL DANTURKIYE ELEKTRIK DASITIM A8 LEHINE KiRth SERHI 27082004 G0TY
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6.4. imar Paftasi
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6.5. Mimari Proje

6.5.1. Mimari Proje Kapag
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6.5.2. Vaziyet Plam
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6.5.4. Kesit
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6.7. Yapi Kullanma izin Belgesi
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

WSPL

Sermays Plyasas
Lisaralarma Sicil ve S8 Murusu

Tarih : 0F.08.2014 Mo : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Korulu'nun Seri VI Na:34 savih *Sermaye Pivasasinda Faaliyetie
Bulunanbir lgin Lisanslama ve Sicil Tummaya Digkin Esastar Hakkinda TeblEi uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmaghr.

ﬂ Levent I-{AéLIOC'LU G Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18,08 2008 Mo d0D7eS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 anal "Sermaye Phyasasinda Faallyere
Bulunaniar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaeeya lliskin Esastar Hakkinda Tebi 271 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmustir,

GEMEL SEKRETER
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