Emek Taginmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
IZMIR - MENDERES - GORECE
526 ADA - 1 PARSEL

DEPO

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$.’nin istemi iizerine
hazirlanmistir.  Ilgilisi ve hazirlamis amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S$.’nin yazili onayr alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,

cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800062
Rapor Tarihi 17.12.2018
Degerleme Tarihi 14.12.2018
Rapor Tiirii Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar M. Burak BASALP - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Dayanak So6zlesmenin Tarih ve 29 01.2018 — 002

Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri

Kapsaminda midir? SPK Standartlarina Uygundur.

. Gorece Cumhuriyet Mahallesi, 5121 Sokak, No: 2,
Tasinmazin Adresi

Menderes/izmir
e [zmir 1li, Menderes Ilcesi, Gérece Mahallesi, 526
Tapu Kayit Bilgileri Ada, 1 Parsel
Tapu Kiitiigiindeki Niteligi Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi

Tasinmazin Parselinin Giincel

. Depolama Alani, KAKS: 0,50
Imar Durum

Tasinmazin Giincel Kullanim

DUrumu Depolama
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin | KDV Hari¢: 11.603.000.- TL
Degeri KDV Dahil: 13.691.540.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
v’ Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuglar, yalmzca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinurlidir.

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

v’ Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve degerleme
uzmanlart i¢in belirlenmis olciitler ve kurallar ¢ercevesinde gerceklestirilmistir.
v’ Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v Degerleme uzmani, degerleme c¢alismast swasinda tasinmazi kisisel olarak gormiis ve

incelemigtir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGILIiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler 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 siireli kiralamak tizere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tiirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

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

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Simirlamalar
Izmir ili, Menderes llgesi, Gérece Mahallesi, 526 ada, 1 parsel sayili, 8.118 m2 yiizol¢iimlii,
tapu kiitiiglindeki niteligi “Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi” olan, Reysas Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazlarin pazar degerinin belirlenmesi
amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan
konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullamlan Deger Tanmimi ve Varsayimlar
Degerleme c¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
taginmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ercevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasimin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iy1 diislinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma ¢ergevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alict ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi i¢in uygun bir siire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlar1 iizerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NI NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydig
yararliliklarin1 gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
sinirlandirilmadig varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaza iliskin; 28.12.2015 giin ve REYS-201500047 sayili, 26.12.2016 giin ve REYS-
201600063 sayil1 degerleme raporlarimiz bulunmaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Gorece Cumhurivet Mahallesi, 5121 Sokak, No: 2,
Menderes/[zmir” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; izmir Adnan Menderes Havaalani’nin
yaklasik 1,15 m giineybatisinda, Menderes Ilgesi merkezinin yaklasik 3,4 km kuzeyinde,
Gaziemir Ilgesi merkezinin yaklasik 4,75 km giineyinde yer almaktadir. Yakin gevresinde;
agirlikli olarak depolama yapilari, sanayi tesisleri ve bos arsalar bulunmaktadir.

Taginmazin parseli, geometrik olarak dikdoértgenimsi yamuk bi¢imli olup topografik olarak
diiz bir yapidadir. Uzerinde 1 adet depolama yapisi bulunmaktadir. Kuzeyi heniiz agilmamus
imar yoluna 45 m, kuzeydogusundaki heniiz agilmamis imar yoluna yaklasik 30 m,
giineydogusundaki heniiz agilmamis imar yoluna yaklasik 142 m cepheli olup 6teki sinirlar
komsu parsellere bitisiktir. Parsel, bolgedeki altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.
Koordinatlari; “38.28150076, 27.14339374” bi¢cimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Izmir Ada No 526

Tlgesi Menderes Parsel No 1

Mahallesi Gorece Yiizolgtimii (m2) |8.118,00

Koyt - Yevmiye No 8080

Sokagi - Cilt No 28

Mevkii - Sayfa No 2722

Pafta No - Tapu Tarihi 15.08.2014

Niteligi Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi

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

www.emeldd com. i
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Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii bilgi sisteminden alman TAKBIS ¢iktisina gore,
degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir:

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Menderes Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin
giincel imar durumu; 1/1.000 6lgekli uygulama imar plant kapsaminda, “Depolama Alani,
KAKS: 0,50, Hmax: 6,80 m, Yogunlugu Artirmamak, Bagimsiz Béliim Olusturmamak,
Déseme Ile Ara Kat Olusturmamak Kosuluyla Hmax: 12,80 m Olabilir” bicimindedir.

Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, giincel imar planiyla uyumludur.

Menderes Belediyesi’nde tasinmaza iliskin, onay tarih ve sayisi olmayan mimari proje
incelenmis; depo i¢in 27.01.2016 giin ve 89 sayili ilk yapi ruhsati, istinat duvari igin
27.01.2016 giin ve 88 sayili yap1 ruhsati ile 02.03.2017 giin ve 81 sayili yap1 kullanma izin
belgesi goriilmiistiir.

Yapt kullanma izin belgesi; 2-C yap1 smifinda, yol kotu iistii 1 katli ve 4.001 m2 yap1 insaat
alanli depo i¢in diizenlenmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasit mimari proje ve yapi ruhsatina uygundur. Tasinmaza
iligkin yap1 tatil tutanagi, enciimen karart vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamustir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel {izerinde prefabrik betonarme olarak, ayrik diizende yapilmis, tek katli, bir adet
depolama binas1 bulunmaktadir. Parselin bina bulunmayan yaklasik 2.200 m2’lik bolimii
saha betonu ile kaplidir. Parselin etrafi herhangi bir yap1 elemani ile ¢evrili degildir.

Onayli mimari proje ve yerinde yapilan incelemelere gore, glineybatidan kuzeydoguya dogru
uzanan parselin yaklasik olarak orta boliimiinde bir adet depolama binasi bulunmakta olup tek
boliimlii ve 4.001 m2 yapi ingaat alanlidir.

Depo’nun;

Yap1 Tarza : Prefabrik Betonarme
Yap1 Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi 4-A

Binanin Kat Adedi 1

Yapi insaat Alam1 (m2) - 4.001

Yasi 1

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok

Hidrofor Yok

Isitma Sistemi : Yok

Jenerator . Var

Asansor : Yok
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Cati : Celik Konstriiksiyon Uzerine Panel Sac
Dis Cephe : Prefabrik Beton

Kap1 ve Pencereler : Seksiyonel

Manzarasi -

Park Yeri - Var

Giivenlik . Var

Yangin Tesisati - Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; deponun zeminlerinin sap beton, duvarlarinin sivali ve boyasiz
oldugu, icerisinde yapilan diizenleme ile {ic ayr1 boliime ayrildigr goriilmiistiir. Deponun
yiikkleme boliimlerinde bulunan giris kapilari seksiyonel katlanabilirdir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilagsma

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.6.1. Olumlu Faktorler
- Izmir - Aydin Karayolu’na cepheli olmasi,
- Kullanim amacina uygun bir yerde bulunmasi.

2.6.1. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Taginmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullanilmistir

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar igin yapilan
arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satihlk Depo (CD Gayrimenkul & Yatirim / 232 — 403 26 38): Degerleme konusu
tasinmazla aym bolgede, Izdep 2’de, degerleme konusu tasinmazla benzer yapi nitelikli,
12,80 m yiiksekligi olan, ii¢ bagimsiz bdliimden olusan toplam 2.133 m2 yap1 ingaat alanl
depolar toplam 6.200.000.- TL’den satiliktir. /Yap: insaat alani tizerinden metrekare satis
fivati: 2.907.- TL]
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- Satiik Depo (Ozay Emlak Yatirnm Ofisi / 232 — 782 55 60): Degerleme konusu
tasinmazla ayn1 bolgede, Izdep 2’de, degerleme konusu tasinmazla benzer yapi nitelikli, 12
m yiiksekligi olan, 6.000 m2 yiizol¢iimlii arsa iizerinde 3.000 m2 yap1 insaat alanli, {i¢
boliimlii depo 8.000.000.- TL’den satiliktir. [Yap: insaat alani iizerinden metrekare satis
fivati: 2.667.- TL]

- Satihk Depo (Emlaktas Gayrimenkul / 232 — 472 22 55): Degerleme konusu taginmazla
ayn1 bolgede, Izdep 2 yaninda, degerleme konusu tasimnmazla benzer yap1 nitelikli, 12,80 m
yiiksekligi olan, ii¢ bagimsiz bdliimden olusan toplam 2.300 m2 yap1 insaat alanli depolar
toplam 6.600.000.- TL’den satiliktir. [Yapr insaat alani iizerinden metrekare satis fiyati:
2.869.- TL]

- Satihik Depo (Varna Gayrimenkul / 232 — 782 14 53): Degerleme konusu tasinmazla
aynt bolgede, Adnan Menderes Havaalan1 karsisinda, yapi niteligi degerleme konusu
taginmaza gore daha diisiik, 12,80 m yiiksekligi olan, 1.000 m2 yap1 insaat alanli depo
2.600.000.- TL’den satiliktir. [Yap: insaat alan: iizerinden metrekare satis fiyati: 2.600.-
TL]

- Satihik Depo (CD Gayrimenkul & Yatirnm / 232 — 403 26 38): Degerleme konusu
tasinmazla aym bolgede, izdep 2°de, degerleme konusu tasinmazla benzer yapi nitelikli,
12,80 m yiiksekligi olan, 666 m2 yap1 insaat alanli depo 2.000.000.- TL’den satiliktir.
[Yapt insaat alani iizerinden metrekare satig fiyati: 3.003.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar i¢in yapilan
aragtirmalarda, satis i¢in 2.600 — 3.000 TL/m2 araliginda fiyatlar istendigi goriilmiis; konumu,
yap1 yasi ve niteligi goz Oniinde bulundurularak, degerleme konusu taginmazin yapi insaat
alan1 lizerinden piyasa metrekare satig fiyatinin ig¢in 2.900.- TL olabilecegi sonucuna
ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu taginmazin yapili degeri; (4.001 m2 x 2.900.- TL) = ~
11.603.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet (Gider) Yontemi
Y o6ntemin uygulanmasinda, arsa degeri karsilastirma (emsal) yontemi ile belirlenmistir.

Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satihk Arsa (Berk Emlak / 232 — 260 07 07): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, depolama alanm1 (KAKS: 0,50) imarli, 5.000 m2 yiizélgtimlii arsa 4.000.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 800.- TL]

- Satihk Arsa (Oksoy Emlak / 532 — 331 71 44): Degerleme konusu taginmazla ayni
bolgede, depolama alami (KAKS: 0,50) imarli, 5.424 m2 yiizolgtimlii arsa 4.200.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 774.- TL]

- Satihk Arsa (Newmax Emlak / 232 — 782 57 83): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, depolama alan1 (KAKS: 0,50) imarli, 20.000 m2 yiiz6l¢timli arsa 16.000.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 800.- TL]

www.emeldd com.ir
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- Satihk Arsa (Ertirk Emlak / 532 — 462 50 52): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, depolama alam1 (KAKS: 0,50) imarh, 2.890 m2 yiizolglimlii arsa 2.300.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 796.- TL]

Degerlemesi yapilan taginmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan
arastirmalarda, satis i¢in 800.- TL/m2 dolaylarinda fiyatlar istendigi goriilmiis; yiizolgtimii,
imar durumu ve izmir - Aydm Karayolu yaninda olmas: da géz oniinde bulundurularak,
degerleme konusu tasinmazin arsa piyasa metrekare satis fiyatinin 800.- TL olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arsa degeri; (8.118 m2 x 800.- TL) = ~ 6.494.000.-
TL bulunmustur.

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi igin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar1 ile 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayrmlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligkin
Tiiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmustir.

. Yipranma
Yapi| Alan [Yapm Metre_kar_e Mallye_t Yipranma| Pay1 Ylpra@ah
Yap1 Smfi| (m2) | Y Yas| Maliyeti Bedeli Orant Tutart Maliyet
(TL) (TL) Bedeli (TL)

(TL)
Depo 4-A | a001] 2017 1 1.016| 4.065.016| % 4,00| 162.601| 3.902.415
(evre 1A 22000 2017] 1 153|  336.600| 9% 600 20.196|  316.404

Diizenlemesi

4.401.616 182.797| 4.218.819

Maliyet Yontemi Ile Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik
6.494.000.- TL’lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 4.219.000.- TL’lik
yapt degerinin toplamindan 10.713.000.- TL degere ulasilmaktadir.

3.3. Gelir Yontemi
Uzerindeki yapilasma tamamlanmis olan taginmazin ic¢in yillik gelir akimlart iizerinden
“Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi” uygulanmistir.

3.3.1. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi Aciklamasi
Taginmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagi ongdriilen 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 orant
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana dgesidir.

Kullanilan Formiiller

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

www emelid com.ir
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Td = [Hg x (1 + Ao)*— (1 + b))/((1 + Ao)? x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)™D]
Ud = [Hg x (1 + b)@*V]/ (Ao - b)

Td: Tasinmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz i¢in anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Ug deger

b: Biiylime orani

Anaparayva 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: Yap1 degerinin tasinmazin toplam degeri i¢indeki agirligi

3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yonteminin Uygulanmasi
Tasinmazin yillik gelirinin belirlenmesi i¢in karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmuistir.

Tasinmazdan kira geliri elde edilmektedir. Kira geliri belirlenmeye ¢alisilan tasinmaz ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki taginmazlar igin yapilan arastirmalarda elde edilen
bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Yetisen Emlak / 532 — 246 01 38): Degerleme konusu taginmazla ayni
bolgede, yapi niteligi degerleme konusu tasinmaza benzer, yaklasik 5 yillik, 500 m2 kapali
alanli depo aylik 6.000.- TL’den kiraliktir. /Metrekare aylik kira fiyati: 12,00.- TL]

- Kiralik Depo (Naci Lort / 546 — 231 89 60): Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede,
yap1 niteligi degerleme konusu tasinmaza benzer, yaklasik 15 yillik, 180 m2 kapali alanh
depo aylik 2.250.- TL’den kiraliktir. /Metrekare aylik kira fiyati: 12,50.- TL]

- Kirahk Depo (Imbath Gayrimenkul / 232 — 365 18 18): Degerleme konusu tasinmaza
yakin bolgede, yap1 niteligi degerleme konusu tasinmaza benzer, yaklasik 5 yillik binada,
900 m2 kapali alanli depo aylik 13.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare aylik kira fiyati:
14,44.- TL]

- Kiralik Depo (Oksoy Emlak / 532 — 331 71 44): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, yapr niteligi degerleme konusu tasinmaza benzer, yaklasik 5 yillik, 1.000 m2
kapali alanli depo aylik 12.000.- TL’den kiraliktir. /Metrekare aylik kira fiyati: 12,00.- TL]

Kira geliri belirlenmeye ¢alisilan degerleme konusu tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki depolama yapilari i¢in yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 12 —

PR

14 TL araliginda degistigi goriilmiis; yapi niteligi géz oniinde bulundurularak, degerleme
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konusu tasinmazin lizerindeki depolarin piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 13,50.- TL
olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu taginmazin yillik kira geliri; (4.001 m2 x 13,50.- TL x 12 Ay) =
~ 648.000.- TL olarak bulunmustur.

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 GYOQO’lar portfoy kazanglart ilizerinden kurumlar vergisi
O0demezler. Buna karsin, degerleme konusu taginmazin normal piyasa kosullarinda
saglayacag gelir iizerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir {izerinden kurumlar
vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu taginmazin geliri ve
dolayistyla degeri yliksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu tasinmazin
miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum GYO igin
ancak 6zel deger tanim1 kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye
yonelik oldugu icin yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmiistiir.

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi 1~ % 24,00
- Risk Primi ~% 3,75
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Goére Yaklasik TUFE Orani 1~ 24,00
- Anaparaya Doniistirme (Kapitalizasyon) Orani :~% 5,41

Varsayimlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da onemli
tutarda yenileme yatirumi yapilmadan) 24 y1l olacagy;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore oransal olarak % 1 biiyliyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s18inda asagidaki tabloda da goriilecegi ilizere, potansiyel ve
gergeklestirilmesi olanakli harcanabilir gelir akimlarinin bugiinkii degeri yontemi {izerinden
taginmazin degeri yaklasik 7.930.000.- TL olarak bulunmaktadir.
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Orani " Tablosu

" Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi "' Ve " Anaparaya Doniistiirme

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (Adrsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmin Kalan Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) [Yy] 24
Tasmmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satig Cirosu (TL) 648.000
flk Bir Yilik Dénem Igin Yapilarm Kapasite Kullanim Oram % 85,00
Isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) 40.000,
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tagsmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Bugiinkii Gelir (TL) [Hg] 408.640
Karsilastrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) 6.494.000|
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmali (Amortismanli) Yasal Yap: Degeri (TL) 4.219.000
Tasmmazmn Kargilastrma ve Maliyet Yontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 10.713.000
Yipranmalt Yapi Degerinin Tagmmazin Toplam Maliyet Degeri igindeki Oram [Yo] % 39,38
Y ipranmalt Yap1 Degerinin Tasmmazin Toplam Maliyet Degeri Igindeki A girlig: [Ya] % 1,64
Arsa Degerinin Tagmmazmn Toplam Maliyet Degeri I¢indeki Agirlig: % 98,36
Harcanabilir Gelir iginde Arsanmn Pay1 (TL) 247.709
Harcanabilir Gelir Iginde Yapmm Pay1 (TL) 160.931
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [RO] % 25,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Oram [Rp] % 3,75
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 28,75
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gore Yaklagik TUFE Oram [Eq] % 24,00
Gergek (Reel) Indirgeme Oram % 3,83
Tasinmaz icin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [Ao] % 5,41
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Biiyiime Oram [b] % 1,00
10. Y1ilin Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 451.393
Tasmnmaz I¢in Bugiine Indirgenmis U¢ Deger (TL) [ud] 4.675.412
Bir Yillk Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 7.930.426

Not:

harcanabilir (net) gelir akimlarinin 10. yildan sonra degismeyecegi varsayimgtir.

Ortalama yulik kapasite kullanim oranlarmin yaklasik % 95 diizeyinin iizerine ¢ikamayacagi Ve

3.4. Tasinmazin Kira Degeri

Tasinmaz i¢in kira degeri belirlemesi, “3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarimin Bugiinkii

Degeri Yonteminin Uygulanmast” bashig altinda yapilmastir.

3.5. Ortak ve Béliinmiis Alanlarin Degere Etkisi

Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgiilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri

Yipranmasiz yap1 yaklasik birim maliyetleri ve yap1 insaat alanlari tizerinden, parsel iizerinde

yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yap1 Smifi m2 Metrek?.rl_el_l;/la“yetl Sigorta Degeri (TL)

Depo 4-A 4.001 1.016 4.065.016
4.065.016
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BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kaliciligir ve kendine 6zgili 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullaniminm1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a deger degistirir. Arazinin bir bagina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim soyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
> Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilct ve en gergekci
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢gim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bigim agisindan olanakli birden ¢ok akilc1 kullanim big¢imi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilct ve gercek¢i kullanim segenegi icin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) caligmasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi (depolama) alani” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisinday1z.

4.3. Son Uc¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu ana tasinmazin niteligi, ylizol¢iimii, miilkiyet ve imar durumu son ii¢ yil
icerisinde degigsmemistir. 27.01.2016 giinlii yap1 ruhsatlarina dayali olarak parsel iizerine
depolar yapilmis, 02.03.2017 giinii yap1 kullanma izin belgesi alinmis ve 05.04.2017 giiniinde
tasinmazin “Arsa” olan niteligi, “Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi” olarak degistirilmistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler Ile Tlgili A¢iklama
Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje ve yapi ruhsatina uygundur. Tasinmaza
iliskin yapz tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye rastlanilmamustir.

4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Aciklama

Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.
www.emelad com. ir
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4.6. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde bir kisitlayici kayit bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi” olup
yapilanmasiyla ilgili yapi ruhsatlari ve yapr1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) 22. madde gergevesinde,
degerleme konusu tasinmazin, “Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsast” nitelikli olarak,
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin;

- yapili degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 11.603.000.- TL;
- yapili degeri, maliyet yontemine gore, 10.713.000.- TL,;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 7.930.000.- TL
olarak bulunmustur.

Tasinmazin gergek¢i piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
tizerinden, 11.603.000.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yiizélgiimii, ulagim ve kullanim olanaklari g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarm “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongoriilmektedir.

5.3. Sonu¢ Deger

[zmir 1li, Menderes Ilgesi, Gérece Mahallesi, 526 ada, 1 parsel sayili, 8.118 m2 yiizol¢iimlii,
tapu kiitiigiindeki niteligi “Bir Katli Prefabrik Depo ve Arsasi” olan, Reysas Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu
olumsuz 6zellikleri goz 6niinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 11.603.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 13.691.540.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Uk it
Degerlémé Uzmam Emek Tassrnas Doty D u Degerleme Uzmam

M. Burak BASALP p— ve Daigmanik AS, Fatih OZER
SPK Lisans No: 404566 ﬁ Vsl V..~ 3330 130 T SPK Lisans No: 400799

Tk com i

 Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o 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 Goriintiisii
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

EnaTasinmacs

SIR EATLI PREFASRIK DEPO VE ARSASI

MULKIYET BILGILERT

(H1sse) Sistem No

El Birli¥l No

(H1) 276287843
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6.4. imar Durumu
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6.5. Mimari Proje

Mimari Proje Kapagi

www.emeldd co

Sayfa 21 /29 E-Posia :
Telefon




reysas | Gvo

www.emeldd com. i

Sayfa 22 /29 E-Poma : emek@emeladcomtr
Telefor - =90 (216) 201 21 12
Fahs = 90(216) 201 2115



reysas | Gvo

Vaziyet Plani

Kat Planlan
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6.6. Yap1 Ruhsatlari

Depo
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6.7. Yap1 Kullanma izin Belgesi

YAPI KULLANN
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6.8. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

LSPL

Sermaye Piyasasi
Lisans.3—a Szilve E4rim Kurclusy

Tarih : 07.07.2015 No : 404566

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Mustafa Burak BASALP

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

'I‘SPAKB TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08 2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kuruiu'nun Serl: VIlI, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebii3 ™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi$: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

GENEL SEKRETER
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