Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

KiRA DEGERIi BELIRLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KOCAELI - CAYIROVA
2088 ADA — 2 PARSEL

DEPO VE ARSASI

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S$.’nin istemi
iizerine hazirlanmstir. Ilgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 02.04.2018
Rapor No REYS-201800012
Rapor Tiirii Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani Fatih OZER
Degerleme Tarihi 30.03.2018
Dayanak Sozlesmenin Tarih ve 29 01.2018 - 001
Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri

Kapsaminda midir? SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi Akse Mahallesi, 553. Sokak, No: 2, Cayirova/Kocaeli
Tasmmazin Kullanim Durumu Depo

o e e Kocaeli Ili, Caymrova Ilcesi, Akse Mahallesi, 2088
Tapu Kayit Bilgileri Ada. 2 Parsel
Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,60, Hmax:
Durumu 15,50 m

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDYV Haric: 145.000.- TL
Aylik Kira Degeri KDV Dahil: 171.100.- TL

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 sinirlidir.

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

v’ Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz  degerleme uzmanlart igin  belirlenmis  Olgiitler  ve  kurallar  ¢ercevesinde
gerceklestirilmistir.

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

v’ Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda taginmazi kisisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYI 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 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 ortakligidur.

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

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Kocaeli 1li, Cayrrova Ilgesi, Akse Mahallesi, 2088 ada, 2 parsel sayili, 7.101,00 m2
yiizélgiimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “Iki Kath Betonarme Depo ve Arsasi” olan, Yapi
Kredi Finansal Kiralama A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazin Kkira 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, 553. Sokak, No: 2 Caywrova/Kocaeli”
adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Cayirova Sanayi Bolgesi’nde bulunmaktadir. Bolgede,
agirhkl olarak depolama amagh olarak yapilasmanin siirmekte oldugu goriilmektedir. Yakin
cevrede; Yapr Kredi Bankacilik Ussii, Namet Uretim Tesisi, Reysas Lojistik Depolari,
degisik biiyiikliikte depolama ve lojistik amagli yapilar ve ticari igletmeler yer almaktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bigimli olup topografik olarak
kuzeydogudan giineybatiya dogru egimli bir yapidadir. Uzerinde bir adet yaklasik 4.160 m2
taban oturumlu 2 katli depo bulunmaktadir. Parselin; kuzeydogu sinir1 552. Sokak’a yaklagik
55 m, giineydogu sinir1 553. Sokak’a yaklasik 130 m cepheli olup gilineybati sinir1 2088 ada 3
parsel, kuzeybati sinir1 2088 ada 1 parsel ile bitisik durumdadir. Parsel, bolgedeki tiim altyap1
hizmetlerinden faydalanmaktadir. Koordinatlari; “40.83968798, 29.41371689” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar
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ozlesmesi
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ANA TASINMAZIN;

Ili Kocaeli Ada No 2088

flgesi Cayirova Parsel No 2

Mahallesi | Akse Yiizol¢timii (m2) | 7.101,00

Koyl - Yevmiye No 5426

Sokagi - Cilt No 413

MevKkii - Sayfa No 41111

Pafta No |G22B19A1C-2D Tapu Tarihi 14.07.2017

Niteligi | Iki Katli Betonarme Depo ve Arsasi

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Yap1 Kredi Finansal Kiralama A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi bilgi sisteminden 29.03.2018 giinii saat 15:42’de alinan
TAKBIS ¢iktisia gore, tasinmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

Serhler Boliimii;

- Finansal kiralama serhi (14.07.2017 - 5426).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Cayirova Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin
giincel imar durumu; 06.01.2004 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli Cayirova Revizyon Uygulama
Imar Plani kapsaminda, “Sanayi Alami, Ayrik Diizen, KAKS: 0,60, Hmax: 1550 m”
bi¢imindedir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi giincel imar durumuna uygundur.
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Cayirova Belediyesi’'nde taginmaza iliskin 15.10.2010 onay tarihli mimari incelenmis;
05.11.2010 giin ve 335 sayil1 yap1 ruhsati ile 06.08.2012 giin ve 125 sayili yap1 kullanma izin
belgesi goriilmiistiir.

Yap: kullanma izin belgesi: 2-B yap1 sinifinda, 2 kat (yol kotu alt1 1, yol kotu iistii 1) ve
toplam 8.312 m2 yap1 ingaat alani i¢in verilmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari projesine, yapi ruhsatina ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur. Taginmazin yapilanmasina iligskin yapi tatil tutanagi, enclimen karari vb.
olumsuz bir belgeye rastlanilmamastir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Ana taginmaz iizerinde 2 katli depo yapis1 bulunmaktadir. Depo yapisinin oturdugu bolim
disinda kalan yaklagik 2.700 m2’lik boliimii saha betonu ile kaplidir. Parselin 553. Sokak’a
bakan sinir1 boyunca araliklarla cam agaglari dikilidir.

Mimari projesine gore, depo; bodrum katta (4.152 m2) otopark, sigmak, su deposu, bay-
bayan soyunma odalari ve WC boliimlerinden, zemin katta (4.160 m2) depolama
boliimiinden olugsmaktadir. Bina toplam 8.312 m2 yapi ingaat alanlidir.

Depo’nun,

Yap: Tarz : Prefabrik Betonarme
Yapi Diizeni . Ayrik

Yapi Sinifi 4-A

Binanin Kat Adedi 22

Yapi ingaat Alam 1 8.312

Yas1 5

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Yok

Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Yok

Paratoner : Yok

Jenerator . Var

Asansor Yok

Cati : Celik Konstriiksiyon ve Panel Kaplama
D1s Cephe : Alliminyum

Kap1 ve Pencere Dogramalan : Demir Dograma
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri - Var

Giivenlik - Var

Yangin Tesisati : Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; deponun genelinde zeminin sikistirilmis beton kapli, ig
duvarlarin boyasiz oldugu goriilmiistiir. Binada toplam 10 nakliye kapisi bulunmakta olup
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her kata nakliye araglariyla erisim saglanabilmektedir. Binanin dig cephesi aliiminyum panel
kaplama, catis1 ¢elik konstriiksiyon iizeri panel kaplidir.

2.4.2. Yasal Olmayan Yapilasma
Bulunmamaktadir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

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

3.2. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme c¢aligmamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Kira Degeri” tanimi ger¢evesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alic1 ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma cergevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlarr:

v Alict ve saticl bilingli davranmaktadirlar.

Alic ve satici tasinmazla ilgili tim konular: eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satis1 i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

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

AN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarint gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanli
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
siirlandirilmadig: varsayilir.

3.3. Tasinmazin Kira Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

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

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)
tiriidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazligi nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kaliciligi ve kendine 6zgii 6zellikleri onun en etkin ve verimli
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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 diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bi¢im (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akile1 ve en gergekei
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilcit ve gergekei kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) caligmasi yapilir. Oteki smnamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu gergevede, degerleme konusu taginmazin parselinin “sanayi alan:” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

BOLUM 4

DEGERLEME YONTEMI

Tasinmazin kira degerinin belirlenmesinde karsilastirma (emsal) yontemi kullanilmustir.

4.1. Var Olan Yapilanma Uzerinden Kira Degeri
Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar
icin yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo (Optimum Gayrimenkul / 546 — 400 00 96): Degerleme konusu taginmaz
ile ayn1 bolgede, toplam 12.200 m2 kapali alanli depo binasi aylik 220.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 18,03.- TL]

- Kiralik Depo (Optimum Gayrimenkul / 546 — 400 00 96): Degerleme konusu taginmaz
ile ayn1 bolgede, toplam 23.000 m2 kapali alanli depo binasi aylik 420.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 18,26.- TL]

- Kiralik Depo (Cengiz Demir / 532 — 326 55 01): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, toplam 1.500 m2 kapali alanli depo binasi aylik 25.000.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 16,60.- TL]

- Kiralik Depo (Area Gayrimenkul / 262 - 658 01 57): Degerleme konusu taginmazin
batisinda, yaklasik 1 km uzaklikta, 2.244 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik 39.000.-
TL’den kiraliktir. /Metrekare kira fiyati: 17,37.- TL]
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Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar i¢in
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 16 - 18 TL araliginda degistigi
goriilmistiir. Bu ¢ercevede, degerleme konusu taginmazin, yiizél¢iimii ve TEM Otoyolu’na
yakinligr géz onilinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 17,50.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin aylik kira degeri; (8.312 m2 x 17,50.- TL x 12 Ay)
=~ 145.000.- TL olarak bulunmustur.

4.2. Yasal Olmayan Yapilanmanin Kira Degerine EtKkisi
Yasal olmayan yap1 ya da yap1 boliimleri s6z konusu degildir.

4.3. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Kira Degerine Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli taginmaza 6zgiilenmis alanlar s6z konusu degildir.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi

Degerleme, taginmazin iizerinde yer alan 8.312 m2 yapi ingaat alanli depo binasimin Kira
degerinin belirlenmesi amaciyla yapilmistir. Degerlemede, karsilastirma (emsal) yontemi
kullanilmig olup karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlarin piyasa kira degerleri
lizerinden degerleme konusu tasinmazin kira degeri belirlenmeye calisilmustir. Oteki baslica
yontemleri (maliyet ya da gelir yontemlerini) teknik olarak kullanma olanagi
bulunmadigindan, degerlemede yalnizca bir yontem kullanilabilmistir.

5.2. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Ilgili A¢iklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

5.3. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Serhler Boliimii’nde; “finansal kiralama serhi”

kaydi yer almaktadir. S6z konusu kaydin taginmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

5.4. Yasal Gerekler, Izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.

Tasinmazin parselinin yapilanmast mimari proje ve yapi ruhsatina uygundur. Taginmaza
iliskin yapn tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. olumsuz bir belgeye rastlanilmamaistir.

5.5. Tasinmaz icin Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler

Tasinmazla ilgili olarak, 29.01.2015 giin ve REYS-201500002 sayil1 kira degeri belirleme
raporumuz, 29.12.2015 giin ve REYS-201500080 sayili degerleme raporumuz ile 26.12.2016
giin ve REYS-201600039 sayil1 degerleme raporumuz bulunmaktadir.

5.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portféyiinde Bulunabilirlik
Tasinmazin, tapu kiitiiglindeki niteligi “/ki Katli Betonarme Depo ve Arsasi” olup
yapilanmasiyla ilgili yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Gayrimenkul
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Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde cercevesinde,
degerleme konusu tasinmazin, “/ki Katli Betonarme Depo ve Arsasi” nitelikli olarak,
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiline alinmasinda bir sakinca olmadig1 goriisiindeyiz.

5.7. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yiizél¢iimii, ulasimi ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasmnmazin “KiRALANABILIR” nitelikte oldugu
Ongoriilmektedir.

5.8. Sonu¢ Deger

Kocaeli 1li, Cayrrova Ilgesi, Akse Mahallesi, 2088 ada, 2 parsel sayili, 7.101,00 m2
yiizdl¢iimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “/ki Katli Betonarme Depo ve Arsasi” olan, Yapi
Kredi Finansal Kiralama A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarda belirtilen
olumlu olumsuz 6zellikleri géz 6niinde bulunduruldugunda, giincel aylik kira degerinin;

KDYV hari¢; 145.000.- TL;
KDV dahil; 171.100.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

P
S u Degerleme Uzmam

Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799

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

TAPU KAYIT ORNEGL

i/2018 F:42:28 PM
| DekontNa:2 0329005035

|ldl.¢_'h:l:nll T

ks ARME DEPOS VE ARSAST
413741111
Aktif
MOLELYET BILGILER1
(Eisse) Sistem No Malik El Birli¥i No Eisse Pay/Payda
(H1) 383634097 -

Agiklama

hi: TARRFLAR nin
5897 sayili Sdzlesme ila.

Serh Finansal iralama
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6.4. imar Paftasi
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6.5. Mimari Proje
Mimari Proje Kapagi
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Vaziyet Plani

Kat Planlan
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6.6. Yap1 Ruhsati
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6.7. Yapi Kullanma izin Belgesi
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

WSPL

Sermaye Plyasas:

Lisarslama Sicil ve 29 1M Kuru.usu

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasase Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih *Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Tummaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblid'{ uyannca

Eyup AYKUT
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

(2 meuméuo(‘.w 0 Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008 No : 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VI, No:34 sayilh “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar kiin Lisanslauma ve Sicil Tutmaeya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli3 "™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi$: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,
4

e/

fikay ARIKAN N&zat OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN
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