Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KOCAELI - CAYIROVA
2086 ADA — 5 PARSEL

3 ADET DEPO

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm 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 01.04.2015
Rapor No REYS-201500019
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 30.03.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Akse Mahallesi, G22B19A1C-2D Pafta, 2086 Ada, 5
Parsel, Cayirova/Kocaeli

Tasinmazin Kullanim Durumu 3 Adet Depo

Tapu Kayit Bilgileri

Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Akse Mahallesi,
G22B19A1C-2D Pafta, 2086 Ada, 5 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,60, Hmax:
Durumu 15,50 m

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Pazar Degeri

76.053.000.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde 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 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 uzmanlart icin  belirlenmis  olciitler 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

Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. (3351/15620 pay) ve Reysas Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. (12269/15620 pay) miilkiyetinde bulunan Kocaeli ili, Cayirova Ilcesi,
Akse Mahallesi, G22B19A1C-2D pafta, 2086 ada, 5 parsel sayili, 31.240,00 m2 yiizolgtimlii,
“zemin kat depo, ii¢ katli betonarme depo ve arsast” nitelikli 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, 549 Sokak, Cayirova/Kocaeli” adresinde yer
almaktadir. Tasinmaz; Cayirova Sanayi Bolgesi olarak bilinen bolgede bulunmaktadir.
Bolgede, agirlikli olarak depolama amagli olarak yapilagsmanin siirmekte oldugu
goriilmektedir. Yakin cevrede Yap1 Kredi Bankacilik Ussii, Namet Uretim Tesisi, Reysas
Lojistik Depolari, ¢esitli biiyiikliikkte depolama ve lojistik amagli yapilar ve ticari isletmeler
yer almaktadir. Tasmnmazin 549. Sokak’a yaklasik 250 m cephesi bulunmaktadir. Imar
planinda 6ngoriilen Gteki yollar agilmis, ancak asfaltlamasi heniiz yapilmamaistir.

Degerleme konusu tasinmaz, kuzeybatida 549 Sokak, kuzeydoguda 552 Sokak, giineydoguda
550 Sokak ile simirlidir. Koordinatlari; 40.841120, 29.410710 bi¢imindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;
ili Kocaeli Ada No 2086
flcesi Cayirova Parsel No 5
Mahallesi | Akse Yuzolgimi (m2) | 31.240,00
Koyl - Yevmiye No 7269
Sokagi - Cilt No 425
Mevkii - Sayfa No 42298
Pafta No |G22B19A1C-2D Tapu Tarihi 28.10.2013
Niteligi | Zemin Kat Depo, Ug Katli Betonarme Depo ve Arsasi
Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 3351/15620
Reysas Tagimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. 12269/15620
Sayfa4/31 E}q;;imﬁfi?iﬂ@”z:whdmmv
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Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii bilgi sisteminden 30.03.2015 gunu saat 16:49°da alinan
TAKBIS ¢iktisina gore, tasinmazin tapu kiitiiglinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

Gayrimenkul Rehin Haklari Boliimii;

(Reysa,v GYO pay: lzerinde)
Akbank T.A.S. lehine, 1. derecede, 10.000.000.- (para birimi belirtilmemis) ipotek
(11.06.2012 - 3891).

- Akbank T.A.S. lehine, 2. derecede, 25.000.000.- (para birimi belirtilmemis) ipotek
(06.09.2012 - 6071).

- Akbank T.A.S. lehine, 3. derecede, 40.000.000.- (para birimi belirtilmemis) ipotek
(01.10.2014 - 6975).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Cayirova Belediyesi’nden alman bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin
giincel imar durumu; 06.01.2004 onay tarihli, 1/1000 6lgekli Cayirova Revizyon Uygulama
Imar Plam kapsaminda, “Sanayi Alani, KAKS: 0,60, Hmax: 15,50 m” bigimindedir.

Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi giincel imar planiyla uyumludur.

Cayirova Belediyesi’nde, tasinmaza iliskin, tarihsiz ve sayisiz olarak verilmis ilk depo icin
onayli mimari proje, 12.12.2013 tarihli ek depo igin verilmis tadilat projesi ve yapimi
sirmekte olan depoya iliskin 10.02.2014 giin ve 122 sayili onayli mimari projesi
incelenmistir. Yine Cayirova Belediyesi’'nde, 01.03.2007 giin ve 22 sayili ilk depo igin
verilmis yap1 ruhsati, 15.02.2012 giin ve 382 sayili ek depo i¢in verilmis yapi ruhsati ile
17.03.2014 giin ve 122 sayili yapilmakta olan depo icin verilmis yap1 ruhsati incelenmistir.
Ayrica, ilk depo igin verilen 30.03.2007 giin ve 08 sayili yap1 kullanma izin belgesi ile ek
depo icin verilen 12.03.2014 giin ve 58 say1l1 yap1 kullanma izin belgesi incelenmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje ve yapi ruhsatlarina uygundur. Taginmaza
iliskin yap tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Ana tasinmaz; Kocaeli Ili, Cayrrova Ilgesi, Akse Mahallesi, 2086 ada, 5 parsel no’lu,
31.240,00 m2 yilizol¢timlii arsa ve lizerine betonarme olarak, ayrik diizende yapilmis 2 adet
depo ve yapimi siirmekte olan 1 depodan olusmaktadir.

Ik Depo: Onayli mimari projesine gore; 2. bodrum katta otopark ve si§mak, 1. bodrum katta
su deposu ve otopark, zemin katta depolama alan1 bulunmaktadir. Bina, toplam 33.089,00 m2
yap1 insaat alanhdir.

Binanin;

Yap1 Tarza : Betonarme

Yapi Diizeni . Ayrik

Yap1 Sinifi :2-C

Binanin Kat Adedi 23

Yapi Insaat Alam : 33.089

Yasi 8

Elektrik : Sebeke
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Su
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Isitma Sistemi
Paratoner
Jenerator
Asansor

Cat1

Dis Cephe
Kap1 ve Pencere Dogramalar:
Manzarasi
Park Yeri
Guvenlik
Yangin Tesisati
Deprem Bolgesi

: Sebeke
- Sebeke
- Yok
: Yok
- Yok
: Yok
- Yok
: Yok
- Yok
: Yok

: Bulunmamaktadir
- Yok

: Yok

- Yok

. 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede tasinmazin depolama amagli olarak kullanildigi ve toplam
33.089,00 m2 yapr1 insaat alanli oldugu goriilmiistiir. Deponun zemini sap beton, duvarlar
stvalidir. Taginmazin dis cephesi aliiminyum dograma catisi ise ¢elik konstriiksiyon Uzerine

panel sacdir.

Ek Depo: Onayli mimari projesine gore; 2. bodrum katta otopark ve sigmak, 1. bodrum katta
depo ve zemin katta depolama alani bulunmaktadir. Bina, toplam 12.835,00 m2 yap1 insaat

alanlhidir.

Binanin;

Yap:1 Tarz

Yap1 Diizeni
Yap1 Simifi
Binanin Kat Adedi
Yapi Insaat Alam
Yasi

Elektrik

Su

Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Isitma Sistemi
Paratoner
Jenerator
Asansor

Cat1

Dis Cephe

Kap1 ve Pencere Dogramalar:
Manzarasi

Park Yeri
Guvenlik

Yangin Tesisati
Deprem Bolgesi
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. Betonarme
: Ayrik

. 2-C

4
:12.835
3

: Sebeke
: Sebeke
- Sebeke
- Yok

: Yok

- Yok

: Yok

- Yok

: Yok

- Yok

: Yok

: Bulunmamaktadir
- Yok

: Yok

: Yok

: 1. Derece
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Yerinde yapilan incelemede tasinmazin depolama amagli olarak kullanildigi ve toplam
33.089,00 m2 yap1 ingaat alanli oldugu goriilmiistiir. Deponun zemini sap beton, duvarlar
stvalidir. Taginmazin dis cephesi aliiminyum dograma c¢atist ise ¢elik konstriiksiyon {izerine
panel sacdir.

2.4.2. Surmekte Olan Yapilasma

Depo: Yapimi siirmekte olan depoya iligkin olarak, 10.02.2014 giin ve 122 sayili onayh
mimari proje ile 17.03.2014 giin ve 122 sayili yap1 ruhsati incelenmistir. Onayli mimari
projesine gore; 3 bodrum kat + zemin kat olmak Uzere, toplam 4 katlidir. 3. bodrum katta
otopark ve sigiak, 2. bodrum katta otopark ve siginak, 1. bodrum katta depo ve zemin katta
depolama alan1 bulunmaktadir. Bina, toplam 17.265,00 m2 yapi insaat alanli olacaktir.

Binanin;

Yap1 Tarz : Betonarme
Yapi Diizeni . Ayrik
Yapi Siifi :2-C
Binanin Kat Adedi 4

Yapi insaat Alam : 17.265
Yasi :0
Elektrik : Sebeke
Su . Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Su Deposu : Yok
Hidrofor Yok
Isitma Sistemi : Yok
Paratoner Yok
Jenerator - Yok
Asansor Yok
Cati : Yok

Dis Cephe Yok
Kapi ve Pencere Dogramalari D -
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri - Yok
Guvenlik Yok
Yangin Tesisat1 : Yok
Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede deponun yapinin siirmekte oldugu, bodrum ve zemin kat temeli
ile kolonlarmin ve iist tabliyesinin bitirilmis, 1. katin yaklasik yarisinin yapilmis oldugu,
oteki katlarin ise heniiz yapilmadigi goériilmiistiir. Binanin tamamlanma orani yaklasik %
35°tir.

2.4.2.1. Yapilasma Projesine Iliskin Bilgiler

Yapimi siirmekte olan depoya iligkin olarak, 10.02.2014 giin ve 122 sayili onaylt mimari
proje ile 17.03.2014 giin ve 122 sayili yap1 ruhsati incelenmistir. Depo; 3 bodrum kat +
zemin kat olmak {izere, toplam 4 kathdir. 3. bodrum Katta otopark ve signak, 2. bodrum
katta otopark ve siginak, 1. bodrum katta depo ve zemin katta depolama alan1 bulunmaktadir.
Bina, toplam 17.265,00 m2 yap1 ingaat alanli olacaktir.
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2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yap1 Denetimleri
Yapimi siiren depoyla ilgili yap1 denetimi, Mavera Yapir Denetim Ltd.Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

2.5. Yasal Olmayan Yapilagsma

2.6. Son U¢ Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu taginmaz 28.10.2013 giinilinde iki ayr1 parselin birlestirilmesi (tevhidi) ile
olusturulmustur. Bu tarihten sonra konu tasinmazin miulkiyeti, niteligi ve yuzolciminin
degismedigi goriilmiistiir.

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 ¢ergevesinde 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 alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi igin uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari {izerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NI NN

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

3.3. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

3.3.1. Olumlu Faktorler
- Lojistik ve depolama amacli olarak gelisen bir bolgede bulunmast,
- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulagiminin kolay olmasi.
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3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Co6ziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiiridiir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazligi 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 gercekci
kullanim big¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bigim agisindan 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 akilct ve gerceke¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iy1 degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu taginmazlarin parselinin “Sanayi Alan:” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanim1 saglayacagi kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri
3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Arsa; Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
yapilan aragtirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihik Arsa (Gok Gayrimenkul / 532 — 579 37 71): Degerleme konusu tasinmaza yakin,
ayni imar kosullarina sahip, 14.500 m2 ylzo6lcumlu, arsa 15.000.000.- TL’den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 1.034.- TL]

- Satihk Arsa (Sahibinden / 532 — 579 41 80): Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede,
ayni imar kosullarina sahip, 2.281 m2 yiiz6l¢timlii, 841 ada 9 parsel sayili arsa 2.280.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyatr: 999.- TL]

- Satihk Arsa (Ertirk Emlak / 534 — 962 84 22): Degerleme konusu taginmazla ayni
bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 4.000 m2 yuzol¢imli arsa 4.200.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.050.- TL]
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- Satihk Arsa (Kiziroglu Emlak / 535 - 430 11 40): Degerleme konusu tasinmaza yaklasik
400 m uzaklikta, ayn1 imar kosullarina sahip, 1.803 m2 ylzo6l¢cimli arsa 2.000.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.109.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin yapilan
arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 1.000 — 1.100 TL araliginda degistigi goriilmistiir.
Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin, yuzolgimi, imar durumu ve ana caddeye
yakinligi g6z 6nunde bulundurularak, piyasa metrekare satis fiyatinin 1.050.- TL olabilecegi
sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu taginmazin degeri; (31.240,00 m2 x 1.050.- TL) = ~
32.800.000.- TL olarak bulunmustur.

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 Gdésteren Cetvel”
kullanilmustir.

Tablo;
Yapt Yapim Metrgkare Tamamlanma| Maliyet |Yipranma Yipranma Ylpral_lmall
Yapilar Simfi m2 Yili v Ll Oram Bedeli (TL)| Oram Tutart LA
(TL) (ML) | Bedeli (TL)
ik Depo 2-C | 33.089[ 2007 | 8 430 % 100| 14.228.270 % 10| 1422827 12.805.443
Ek Depo 2-C | 12.838] 2012 | 2 430 %100  5.519.050 % 10| 551905  4.967.145
YapmuDevam | 5 | 479650 . | - 430 % 35| 2598.383 %0 ol 2598383
Eden Depo
63.189 22.345.703 1.974.732( 20.370.727

Tasinmazin Toplam Degeri;, Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 32.800.000.-
TL’lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 20.370.000.- TL’lik yap1
degerinin toplamindan 53.170.000.- TL’lik mevcut durum degerine ulasiimaktadir.

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 tasinmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya doniis orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana dgesidir.
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Kullanilan Formiiller

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

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

Td: Tasinmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Taginmaz igin anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayisi (vade)

Gd: Taginmazin 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 edilmektedir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi
yolunda, tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan
arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Levent Yildirnm / 532 - 591 19 94): Degerleme konusu tasinmazin
giineyinde, yaklasik 500 m uzaklikta, 1.500 m2 kapal1 alanli depo aylik 15.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare Kira fiyati: 10,66.- TL]

- Kiralik Depo - Fabrika (Fikri Yurtseven / 542 - 480 11 39): Degerleme konusu
tasinmazin batisinda, yaklasik 750 m uzaklikta, 7.200 m2 kapal1 alanli depo aylik yaklagik
90.000.- TL den kiraliktir. [Metrekare kira fiyazz: 12,50.- TL]

- Kiralik Depo - Fabrika (Yesim Reinegger / 533 - 690 47 60): Degerleme konusu
tasinmazin batisinda, yaklasik 1 km uzaklikta, 12.000 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik
150.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyat:: 12,50.- TL]

- Kirahk Depo (Remax Vega /507 - 769 37 19): Degerleme konusu taginmazin kuzeyinde,
yaklasik 1 km uzaklikta, Taysad OSB igerisinde, 6.600 m2 kapali alanli depo aylik
yaklagik 68.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyazi: 10,30.- TL]
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Kira degeri belirlemesi yapilan taginmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolar icin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 10 — 13 TL aralifinda degistigi
goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin TEM Otoyolu’na yakinhig goz
oninde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 11.- TL olabilecegi sonucuna
ulastlmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin {iizerindeki depolarin aylik kira degerinin;
(63.189,00 m2 x 11.- TL x 12 Ay) = ~ 8.341.000.- TL olabilecegi dngoriilmektedir.

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
O6demezler. 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 ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
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 icin yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi disiilmiistiir. Bu
cergevede, degerleme konusu tasinmazin yillik harcanabilir (net) geliri; (8.341.000.- TL x
0,80) =~ 6.673.000.- TL dir.

Bu veriler ve varsayimlar 1s18inda asagidaki tabloda da goriilecegi tizere, Harcanabilir Gelir
Akimlariin Bugiinkii Degeri Yontemi’ne gore tasinmazin degeri yaklasik 80.879.000.- TL
olarak bulunmaktadir.

"' Harcanabilir (Net) Gelir Akimlart Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi "' ve " Anaparaya Déniistiirme
Oran " Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (drsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmmn Kalan Ekonomik Yagam Siiresi (Y1) [Yy] 15
Tagmmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) [Hg] 6.673.000
Kargilagtirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~  32.800.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmali (Amortismanli) Yapt Degeri (TL) ~ 20.370.000
Tagmmazmn Toplam Degeri (TL) 53.170.000
Y1ipranmah Yapi1 Degerinin Tagmmazm Toplam Degeri I¢indeki Orani [Yo] |~ % 38,31
Yipranmal Yap1 Degerinin Tasmmazin Toplam Degeri Igindeki Agirhig: [Ya] |~ % 2,55
Arsa Degerinin Tagmmazmn Toplam Degeri I¢indeki Agirhg ~ % 97,45
Harcanabilir Yillik Gelir Icinde Arsanm Pay1 (TL) 4.116.502
Harcanabilir Yillik Gelir icinde Yapmm Pay1 (TL) 2.556.498|
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilegik Faiz Orani [Ro] % 9,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Orani [Rp] % 5,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Oram [Bo] % 14,00
Enflasyon Oram = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram [Eo] % 8,00
Gercek (Reel) Indirgeme Oram % 5,56
Arsa I¢in Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao(D)] % 5,56
Yapi I¢in Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Orani [Ao(y)] % 12,22
Yapih Tagmmaz i¢cin Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 7,97
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Biiyiime Oram [b] % 0,00
Harcanabilir Gelir Akimlarma Gore Arsanm Bugiinkii Degeri (TL) [Td(D)] 71.825.932
Harcanabilir Gelir Akimlarma Gore Yapmm Bugiinkii Degeri (TL) [Td(Y)] 20.197.722
Tagmmaz Igin Ug Deger (TL) 83.750.280
Harcanabilir Gelir Akimlani Uzerinden Yapilh Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 80.878.923
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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
Giincel ekonomik kosullar, yapilanma durumu ve degeri goz oniine alinarak, aylik 370.000.-
TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapt birim maliyetleri ve yapr ingaat alanlar1 iizerinden sigorta degerleri
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo;
Metrekare .
Yapi - .~ |Tamamlanma| Sigorta
Mgt Sinifi T2 e | bR Orant Degeri (TL)
(TL)
Mevcut Depo 2-C | 33.089 8 430 % 100{ 14.228.000
Ek Depo 2-C | 12.835 2 430 9% 100, 5.519.050
Yapimi Devam |, | 47 565/ 430 %35 2.598.382
Eden Depo
22.345.432

3.9. Tasinmaza Bagh Haklarin Hukuksal Durumu ve Degeri
Tasinmaz lizerinde kurulmus irtifak haklar1 s6z konusu degildir.

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

3.11. Degerleme Konusu Tasimmaz i¢in Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler

Tasinmaz lizerinde yapimi siirmekte olan 17.265,00 m2 yap1 ingaat alanli Cayirova — 10

olarak adlandirilmis deponun bitmis olmasi durumundaki kira degerinin ne olabilecegine

yonelik olarak, 11.02.2015 gun ve REYS-201500006 no’lu degerleme raporu diizenlemistir.
BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi

Tasinmazin;

v arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 32.800.000.- TL;

v’ yapili degeri, maliyet yontemine gore, 53.170.000.- TL;

v yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 80.879.000.- TL olarak bulunmustur.

Buna gore, tasinmazin degerinin; piyasa kosullarini daha iyi yansittigi ongorilen gelir
yontemi ile elde edilen deger izerinden, 80.879.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.
Gelir yontemiyle elde edilen deger, parsel {izerindeki tiim depolarin yapiminin bitmis ve kira
geliri saglanmakta olmalarina gore belirlenmistir. Bu nedenle, yapimi devam eden deponun
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bitirilmesi ic¢in gerekli harcama tutarmin gelir yontemiyle elde edilen degerden diisiilmesi
gerekmektedir.

Buna gore, tasinmazin pazar degeri; (80.879.000.- TL — (17.265 m2 x 430.- TL x 0,65)) = ~
76.053.000.- TL’dir. Yapilasmis durum icin gelir yontemiyle bulunan ve pazar degeri olarak
kabul edilen degerin paylastirilmasinda, arsa degeri 55.683.000.- TL, yapilarin degeri
20.370.000.- TL olacaktir.

4.2. Yapilagsma Projesiyle Ilgili Degerlemenin Gecerlilik Kosulu

Tasinmaz icin belirlenen deger, parsel {izerinde yapimi siirmekte olan {i¢lincii deponun da
bitirilmesi kosuluyla gegerlidir. S6z konusu deponun yapiminin bitirilmemesi durumunda
belirlenen deger diisebilecektir.

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

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, giincel imar planiyla uyumludur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasit mimari projeler ve yapi ruhsatlarina uygundur. Taginmaza
iligskin yapu tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamustir.

4.5. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik
Tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

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

5.2. Sonu¢ Deger

Reysas Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. (3351/15620 pay) ve Reysas Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. (12269/15620 pay) miilkiyetinde bulunan Kocaeli 1li, Cayirova ilgesi,
Akse Mahallesi, G22B19A1C-2D pafta, 2086 ada, 5 parsel sayili, 31.240,00 m2 yiizolgtimlii,
“zemin kat depo, ii¢ katli betonarme depo ve arsast” nitelikli tasinmazin, yukarda belirtilen
olumlu olumsuz 6zellikleri géz 6niinde bulunduruldugunda, giincel satis degerlerinin, KDV
harig;

76.053.000.- TL (29.530.496.- USD) (*);
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

(*): Merkez Bankasi’'nmin 01.04.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD= 2,6134.- TL
Uzerinden hesaplama yapilnustir.
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Rapor Kontrol 5
Miistak Duran SARIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 402955
=
\%

Fatih OZER Emek Tagmmaz Dederama
Sorumlu Degerleme Uzmani ﬁ s Damgmanik A5,
SPK Lisans No: 400799 sl

el ] com i

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

BOLUM 6
ILISIKLER
6.1. Uydu Goruntisu
ECaeli Cayra . Mg 2085 . 5 31.250,00 m2 Zemvin kal depo, ] katli betonarmme depd we arsas . - G22EIRALC-2D
Yol Taiifi Kamgu Parsellen Gister | Yazds
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6.2. Fotograflar
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6.3. Sittiasyon Tablosu

SITUASYON TABLOSU Bitmis |Gerceklesen
NsigciMsi , = . = _[iSingerdvi, ™ 7
TEMEL Subasman 20,00 20,00
KABA INSAAT Prefabrik imalat 40,00 15,00
CATI Cati Isleri 11,00 0,00
DOGRAMA Kapilar 3,00 0,00
Pencereler 1,00 0,00
KAPLAMA ISLERI Zemin Kaplama 3,00 0,00
Dis Kaplama 4,50 0,00
TESISAT iSLERi Mekanik Tesisat 6,00 0,00
Su Tesisatt 2,00 0,00
ELEKTRIK Boru Déosenmesi 2,00 0,00
Kablolama 2,00 0,00
Pano-Sayac-Sigorta 1,50 0,00
CEVRE DUZENLEMESI Bahce Diizenleme Isleri 1,00 0,00
Bahce Duvart 3,00 0,00
L] | | | | | |
b‘OPLAM % n m n n n |I 100ﬁ0| n 35’-£|
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6.3. TAKBIS Ciktis1

Raporiayan Tath | St Bagvuni Mo Dakont Mo Mictar
THEM Poetal [ 30,00 2018 18:0m00 [anna-azan [eorspaannosrooens Jrepom
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
|
Zamin Mo [nzsariiz Cit/ Sayfa No 4251 42798
KOCAELl ! CAYIROVA |Ads / Parssl 2088 5
Kiuam Ad ayroa Y Tiztighm 31240,00000
Mahalls | Koy Ach AHSE Mabales Ana Taginmaz Mitellk Mﬂhﬂ,&lﬂ
| Batonamme Depo Ve Arses
MOLKIVET BILGILER]
3351000 § 15620000 | Tavhil g (T5M) - 78.10.2013 - T260
REYEAS GAYRIMENMUL YATIRIM ORTAKLIGH A5 12205000 Tl Igtesnd (TSM) = 28.10.2013 « 7268
1 EEZTOO0
[ mcain |Borg Denace Tesis Tarih - Yavmiys
AFBAMNK T.AS & DDD0OD0, D 30 1. 102014 « BBTS
AMBANK TAS 25000000,0 20 B.5.5012 - 6471
AMRAMNK T.AS TG00, 05 1.0 11.8.2012 - 3851
| Hisse PayiPayds |BorghuMalic | Tescl Tarth-Yevmiye |
Capartes Thi AMSE Mabaliesi 2088 Ada 5 Parssl 122680001 5EZ0000 | REYVIAG 1102014 « B8TS
GAYRIMNEMKLIL
WATIRIN ORTAKLIG!
AS.
MTA& Jmlﬂl 30 1.10.2014 = BETS
AKBANK TAS 25000000,00 20 8.9.2012 - 671
|prmane TA S O000000,00 10 11.6.9012 - 3891
|Hisse PayPayda [Borghu Mallc
Ganrowa Thl AREE Mahallssi 2085 Ads 5 Porsel 122690001 SEZ0000 | RE 6592012 - 60T 1
mmme
AHEANK TAS, 1.10.2014 - EO7S

AREARNK T.AS
AKBEAMNK TAS.

ERN01Z « BOTY
1182012 - 389Y

Teacll Tarih-Yenmiye

1E20M2 - 2831

Gaywova T AKSE Mahallesi 2088 Ada 5 Parss]
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6.4. imar Durumu
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6.5. Mimari Proje

6.5.1. Mimari Proje Kapag
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6.5.2. Vaziyet Plam

6.5.3. Kat Planlar:
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6.5.4. Kesit ve Goriiniisler
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6.5.5. Yap1 Ruhsalan
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6.5.5. Yap1 Kullanma izin Belgeleri
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6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih | 15,08 2008 Mo ;400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serk: VI, No:34 sayl “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig@™| uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansin almaya hak kazanoushr.

Ny A

tlka}r ARIKAN MNETEat UETANGUT
CEMEL BEKRETER BASKAM

6.7. Odenen Harclarin Makbuzlar:

Tapu Hare1 (16,00.- TL)

¥4 Ziraat Bankasi KURUM TAHSILATI
SUBE KODLWADI o DA24MBAGLARBASVETANBUL SUBES! EMEK TASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE
IBAN ¢ TRESDOO OOO8 2463 2891 1550 01 DANISMANLIK ANONIM SIRHETI
HESAP NUMARAS!  © D&24/63283118-5001
VERGI DAIRESI © KOZYATAGIVERGID, EMEHTASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE DAN.A 5.
VERGI KIMLIKNO ¢ 3330730783 ALTUNIZADE MAH.
ISLEM TARIHI 1 300AE015-16:48:35-FO2434 ICADIYE BAGLAREASI CO. NO: 2 B USKUDAR ST
VALOR 13003215
IsLEM YERI : INTERMET

Tapu Bageuns no: 17BE15042499
Fadura no : 20759135

Odeven TOKNVEN: 3330730723
MdeSoyad - 20BE/S5

Wergl dalresd : GO0000

Banka dekont no: 4595873126
Taraflar: FATH OZER
Sayglarmzia
Hesabnedan 16,00 TL (Yalme OMNALTITL) Cekilrig br. T.C ZIRAAT BANKAS! AS
3OMD3/2015- 16:48:33 INTTTAHS INTERNET INTERNET SUBESI
Tarafler srasnda 10m uyugmazkkdarda, Bankann dofter keytan ve balgel deabard®i odsun ol koein vo ake lerl plrdiemaz dolil rdeliSndacir.

Markea- Dofankey Mahallesl, Atailirk Bulvan No: B 06107 AlndadraANKARA
Tecarul Sl No: 1148
WA, A AT SO
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