Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL - TUZLA - TEPEOREN
0 ADA - 1586 PARSEL

ARSA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakli§i A.S.’nin istemi iizerine
hazirlanmistir.  Ilgilisi ve hazirlanis amacit disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {giincli kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.

www._gmeldd com iy

E-Posia : emek@emeldcomir
Telgfon - =90 (218) 201 21 12
Fais C= B0 ¢21E) 2012115



reysas|

OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800028
Rapor Tarihi 24.12.2018
Degerleme Tarihi 20.12.2018
Rapor Tiirii Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Fatih OZER - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmanm Eyup AYKUT
Dayanak So6zlesmenin Tarih ve 29.01.2018 - 002
Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Tepedren Mabhallesi, Eski Ankara Asfalti1 Caddesi,
No: 227, Tepedren/istanbul

Istanbul 1li, Tuzla Ilgesi, Tepedren Mahallesi, 1586

Tapu Kayit Bilgileri Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar |Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,80, Hmax: 2
Durumu Kat

Tasmmazin Giincel Kullanim Depolama

Durumu

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDYV Haric¢: 254.689.000.- TL

Degeri KDV Dahil: 300.553.020.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

Degerleme uzmanmnin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden
miisteri ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin ticreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh degildir.

Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, degerleme kuruluslart ve degerleme
uzmanlart icin belirlenmiyg él¢iitler ve kurallar ¢ergevesinde gercgeklestirilmistir.
Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

Degerleme uzmam, degerleme c¢alismasi swrasinda tasinmmazi 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
Istanbul 1li, Tuzla Ilgesi, Tepedren Mahallesi, 1586 parsel sayili, 36.912,51 m2 yiizol¢iimlii,
tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan tasinmazin 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 alict ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma c¢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 varsaydigi
yararliliklarin1 gdsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dist etkenlerce
sinirlandirilmadig varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaza iligkin; 06.08.2015 giin ve REYS-201500031 sayili kira degeri belirleme
raporumuz ile 29.12.2015 giin ve REYS-201500067 sayili, 26.12.2016 giin ve REYS-
201600029 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; “Tepeoren Mahallesi, Eski Ankara Asfalti Caddesi, No: 227,
Tuzla/Istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu boélge, agirlikli olarak
sanayi ve depolamada yoniinde gelisim gostermektedir. Yakin ¢evrede; Tuzla Kimyacilar
OSB, Tuzla Mermerciler OSB, degisik biiyiikliikte depolama ve iiretim yapilar1 ve bos
araziler bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak alt1 kosesi olan ve giineybatidan kuzeydoguya dogru
genisleyen yamuk bigimli olup topografik olarak kuzeyden giineye dogru egimlidir. Uzerinde
depolama yapilar1 bulunmaktadir. Kuzeydogu sinir1 Eski Ankara Asfalti Caddesi’ne yaklagik
138 m, giineydogu sinir1 (heniiz agilmamis) park alanina yaklagik 180 m cepheli olup 6teki
smirlart  komsu parsellere bitisiktir. Parsel, bolgedeki tiim altyapit hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Koordinatlari; “40.88951076, 29.40523891” bi¢imindedir.

A Leanect

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Istanbul Ada No -

Tlgesi Tuzla Parsel No 1586

Mahallesi | Tepedren Yizolgimi (m2) |36.912,51

Koyt - Yevmiye No 16491

Sokagi - Cilt No 18

MevKkii Gol Bayiri Sayfa No 1777

PaftaNo |4 Tapu Tarihi 07.11.2014

Niteligi | Arsa

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. Tam
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Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii bilgi sisteminden alman TAKBIS ¢iktisina gore,
degerleme tasinmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Serhler Boliimii:
- TEDAS lehine, 68,11 m2’lik trafo ve kablo ge¢is yeri i¢in, 99 yillig1 1.- KRS karsiliginda
kira serhi (08.06.2018 - 11277).

Beyanlar Boliimii:
- Cins degisikligi i¢in gegerlidir (18.09.2018 - 17354).

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Boliimii:
- Tiurkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine, sari ile boyali 89 m2’lik boliimde daimi hava irtifak
hakki (19.09.1997 - 3638).

Gayrimenkul Rehin Haklari Béliimii:

- Tiirkiye Is Bankas1 A.S. lehine, Reysas GYO’nun kullandigi ve kullanacag: krediler igin,
1. derecede, 35.000.000.- USD ipotek (07.11.2014 - 16491).

- Tiirkiye Is Bankas1 A.S. lehine, Reysas GYO’nun kullandig1 ve kullanacag: krediler igin,
2. derecede, serbest dereceden yararlanma hakki olan, 105.000.000.- TL ipotek
(10.08.2017 - 14899).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Tuzla Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin giincel
imar durumu; 19.03.2013 onay tarihli, 1/1.000 olgekli Tuzla Orhanli Sanayi Bolgesi
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, “Sanayi Alam, KAKS: 0,80, Hmax: 2 Kat” bicimindedir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bigimi giincel imar durumuna uygundur.
Tuzla Belediyesi Imar Arsivi’nde tasinmaza iliskin, 17.08.2017 onay tarihli mimari proje
incelenmis; 18.08.2017 giin ve 644/17 sayili yeni yapi ruhsati ile 15.11.2018 giin ve 44/18

say1l1 yap1 kullanma izin belgesi goriilmiistiir.

Yap1 kullanma izin belgesi; 2-C yap1 smifinda, 3 kat (yol kotu alt1 2, yol kotu istii 1), depo
yapilari ve rampa alanlar1 toplami iizerinden, 99.861 m2 yapi ingaat alani i¢in verilmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi1 mimari proje, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesine
uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enclimen karar1 vb. herhangi bir olumsuz bir
belgeye rastlanilmamastir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel tizerinde, mimari projesinde A ve B adlandirilmis, 2 bolimlii ve 3 katli (iki bodrum kat
+ zemin kat) depolama yapis1 bulunmaktadir. Parselde, yapinin oturdugu alan disinda kalan
yaklagik 10.000 m2’lik boliim saha betonu kapli, etrafi yaklasik 1 m’lik perde beton duvar ve
tizerinde tel ¢it ile ¢evrilidir.

Mimari projesine gore, depo; 2 ve 1. bodrum katlarda birlesik, zemin katta ayr1 bolimlerden
olusmaktadir. 2. bodrum katta (~ 32.552 m2) otopark, siginak, imalathane, depo ve su deposu
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boliimleri; 2. bodrum katin asma Katlarinda (~ 2.313 m2) iiretim alani1 ve ofis boliimleri; 1.
bodrum Katta (~ 30.224 m2) otopark ve imalathane; 1. bodrum katin asma katlarinda (~ 2.363
m?2) imalathane, mescit, ve ofis boliimleri; zemin katta (~ 26.105 m2) tesisat ve depolama
alani; zemin katin asma (mimari projede 1. kat olarak adlandirilmis) katlarinda (~ 3.809 m2)
ofis boliimlerinden olusmaktadir. Mimari projesine gore, depolama yapisi toplam yaklagik
97.365 m2 yap1 insaat alanhdir.

Depo’nun;

Yapi Tarz : Betonarme Cerceveli Celik Konstriiksiyon Iskeletli
Yapi Diizeni : Ayrik

Yap1 Sinifi 1 5-A

Binanin Kat Adedi 03

Yapi insaat Alam (m2) : 97.365

Yasi 01

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Var

Hidrofor : Var

Isitma Sistemi : Klima

Jenerator : Var

Asansor - Var ( 3 adet)

Cat1 : Celik Konstriiksiyon ve Panel Kaplama
Dis Cephe : Aliiminyum Dograma
Kapi1 ve Pencere Dogramalar: . Alliminyum Dograma
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri : Var

Giivenlik . Var

Yangin Tesisati - Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede, binanin; 2. bodrum kat, 2. bodrum katin asma katlari, 1. bodrum
kat, 1. bodrum katin asma katlari, zemin kat ve zemin katin asma katlarindan olustugu
goriilmustiir. A sinifi 6zelliklere sahip depolama yapisinin yiiksek ¢elik ve beton kalitesiyle
yapilmis oldugu; i¢ yiiksekliklerin 2. bodrum katta yaklasik 11 m, 1. bodrum katta yaklagik 12
m, zemin katta yaklasik 15,30 m oldugu; NFPA standardinda yangin korunma sistemine sahip
ve yangma dayanikli alarm kablolari, duman tahliye fanlar1 ve “halogen-free” materyalle
donatildigr goriilmistiir. Tirkiye’nin en donaniml, Kaliteli ve biiyiik depolarindan biri olarak,
betonarme c¢ergeveli ¢elik konstriiksiyon iskeletli olarak yapilmis deponun, dis cephesi
prefabrik betonarme duvar tizeri aliminyum panel kaplama, ¢atisi ¢elik konstriiksiyon tizeri
panel kaplama, giris kapilar1 aliiminyum dograma ve zemini sikistirilmis beton kaplidir.
Binada 2. bodrum katta 16 adet, 1. bodrum katta 26 adet ve zemin katta 37 adet katlanabilir
kap1 bulunmaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yap:1 Denetimleri
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2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.6.1. Olumlu Faktorler
- Lojistik, sanayi ve depolama amagli olarak gelisen bir bolgede bulunmasi,
- E-80 Karayolu’na yakin olmas1 nedeniyle ulasiminin kolay olmasi,
- Sanayi ve iiretim alanlarinin yakininda bulunmasi,
- Yapisinin oldukga nitelikli ve biiyiik hacimli olmasi.

2.6.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki

arsalar i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

Sayfa 7 /33

Satibk Arsa (Samast / 506 — 897 51 95): Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 3 km
dogusunda, Orhanli Mahallesi sinirlart i¢inde, ayni imar durumuna sahip, 28.387 m2
yiizlgtimlii arsa 58.000.000.- TL’den satiliktir. [/Metrekare satig fiyati: 2.043.- TL]

Satilk Arsa (Ulusoy Insaat / 216 330 70 60): Degerleme konusu tasmnmazin yaklasik 1
km batisinda, Orhanli Mabhallesi sinirlar1 i¢inde, ayni imar durumuna sahip, 5.337 m2
yiizolgtimlii arsa 12.000.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satig fiyati: 2.248.- TL]

Satihk Arsa (Remax Vadi / 216 — 304 04 44): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, anayola cepheli, ayni imar durumuna sahip, 7.974 m2 yiizolgimli arsa
19.000.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satis fiyati: 2.383.- TL]

Satihk Arsa (Mustafa Aydogdu / 216 — 304 13 21): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, ayn1 imar durumuna sahip, 16.000 m2 yiizdl¢iimlii arsa 35.000.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 2.188.- TL]

Satihk Arsa (Yedi Tepe Gayrimenkul / 216 — 304 13 21): Degerleme konusu taginmaz
ile ayn1 bolgede, aynt imar durumuna sahip, 5.300 m2 yiizél¢timlii arsa 12.000.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 2.264.- TL]

Satihik Arsa (Nevzat Erkek / 506 — 897 51 95): Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 2
km batisinda, Orhanli Mabhallesi sinirlar1 i¢inde, ayni imar durumuna sahip, 1.575 m2
yiizolgtimlii arsa 2.950.000- TL’den satiliktir. /Metrekare satig fiyati: 1.873.- TL]
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- Piyasa Arastirmas1 (Yedi Tepe Gayrimenkul / 535 — 328 71 03): Yapilan goriismede;
degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, benzer konum ve imar durumuna sahip
arsalarin 2.000 — 2.300 TL/m2 araliginda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama
metrekare satis fiyati: 2.150.- TL]

Konumuz tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in bolgede yapilan
arastirmalarda, satig fiyatlarmin 1.900 — 2.350 TL/m2 araliginda oldugu goriilmiis; degerleme
konusu tasinmazin metrekare fiyatinin 2.200.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (36.912,51 m2 x 2.200.- TL) = ~
81.208.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

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 yaymmlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmustir.

Metrekare . Yipranma | Yipranmak
Yapilar ;(11:1112 '(Ar\rlg; Y;}t])hnn Yas| Maliyeti Be'\(;ljllil)é'el'tL) Ylgrre;nnrlna Payi Tutar1| Maliyet
(TL) (TL) Bedeli (TL)
Depo 5-A|97.365| 2018 1 1.642|159.873.330| % 4,00 6.394.933| 153.478.397
Istinat Duvarlari ve
. .| 2-A [12.000( 2018| 1 228| 2.736.000] 9% 4,00 109.440 2.626.560
Cevre Diizenlemesi
162.609.330 6.504.373| 156.104.957

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklagik 81.208.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gdre bulunan yaklasik 156.105.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 237.313.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemi
Uzerindeki yapilasma tamamlanmis olan taginmazin icin 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 orani
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. emelkid 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 gelirinin ne olabileceginin belirlemesi
yolunda, tasinmaz ile Kkarsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar igin yapilan

arastirmalarda elde edilen bulgular agsagidadir:

- Kiralik Depo (Cenke Gayrimenkul / 532 — 465 80 36): Degerleme konusu tasinmaz ile

ayni bolgede, toplam 5.000 m2 yap1 ingaat alanli depolama binasi aylik 110.000.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 22,00.- TL]

Kiralik Depo (Tuncay Yiiksel / 532 — 506 06 61): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, zemin ve 1. kattan olusan, toplam 3.000 m2 yapi insaat alanli depolama binasi
aylik 65.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fivati: 21,67.- TL]

Kiralik Depo (Elit Emlak / 533 - 211 58 90): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, tek katli, toplam 14.400 m2 yapi1 ingaat alanli depolama binasi aylik 300.000.-
TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 24,31.- TL]

Kiralik Depo (Hakan Ozgiin / 532 — 686 66 44): Degerleme konusu tasinmaza oldukga
yakin, daha hareketli bolgede, toplam 5.400 m2 yap1 ingaat alanli depolama binast aylik
150.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyat:: 27,78.- TL]

Piyasa Arastirmasi (Remax Vadi — Coskun Eren / 543 - 460 29 80): Yapilan
goriismede; degerleme konusu taginmazla benzer Ozelliklere sahip depolama amagl
yapilarin aylik metrekare kira fiyatimin 21 — 25 TL araliginda olabilecegi bilgisi
edinilmistir. [Ortalama metrekare kira fiyati: 22.50.- TL]
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Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki depolar igin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarimin 21 — 25 TL aralifinda degistigi
goriilmistiir. Bu cercevede, degerleme konusu taginmazin, yapi niteligi ve cadde cepheli
olmas1 goz oniinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira fiyatinin 24.- TL olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu depolarin yillik kira degeri; (97.365 m2 x 24.- TL X 12 Ay) = ~
28.041.000.- TL olacaktir.

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

Veriler

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 25,00
- Risk Primi ~% 4,25
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani 1 ~00 24,00
- Anaparaya Donitistiirme (Kapitalizasyon) Orani ~% 6,75

Varsayimlar
- Gelirlerin yilsonlarinda elde edildigi;

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik omiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirimi yapilmadan) 25 y1l olacagt;
- Gergek (reel) gelirlerin yillara gore biiyiimeyecegi.

Bu veriler ve varsayimlar 1s181inda asagidaki tabloda da goriilecegi lizere, harcanabilir gelir
akimlariin bugiinkii degeri yontemi lizerinden tasinmazin degeri yaklasik 254.689.000.- TL
olarak bulunmaktadir.
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"' Bir Yilltk Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deger Yontemi " ve " Anaparaya Déniistiirme
Orani " Tablosu

Arsanm Ekonomik Yasam Siiresi (4rsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapmin Kalan Ekonomik Yasam Siiresi (Y1) [Yy] 25
Tasmmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satis Cirosu (TL) 28.041.000
flk Bir Yilik Dénem Igin Yapilarm Kapasite Kullanim Oram ~ % 80,00
Isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 200.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orant % 20,00
Tagmmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Bugiinkii Gelir (TL) [Hg] 17.786.240
Karsilagtrma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~  81.208.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmal (dmortismanli) Yasal Yapt Degeri (TL) ~ 156.105.000
Tasmmazin Karsilagtirma ve Maliyet Y6ntemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 237.313.000
Yipranmah Yapr Degerinin Tasmmazmn Toplam Maliyet Degeri I¢indeki Oran1 [Yo] |~ % 65,78
Y pranmal Yapi Degerinin Tagmmazm Toplam Maliyet Degeri Igindeki Agirhg [Ya] |~ % 2,63
Arsa Degerinin Tagmmazmn Toplam Maliyet Degeri Igindeki Agirhig: ~ % 97,37
Harcanabilir Gelir iginde Arsanm Pay1 (TL) 6.086.413
Harcanabilir Gelir i¢inde Yapmm Pay1 (TL) 11.699.827
Risksiz (Kesin) Getiri Orani = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Bilesik Faiz Oram [Ro] % 25,00
Risk Primi (Belirsizlik Kargiligi) Orani [Rp] % 4,25
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 29,25
Enflasyon Oran1 = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram [Eo] % 24,00
Gergek (Reel) Indirgeme Oran % 4,23
Tasmmaz i¢cin Genel Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Oram [A0] % 6,75
Harcanabilir (Net) Gelirin Yilik Olarak Gergek (Reel) Biiylime Oram [b] % 0,00
10. Yilin Sonundaki Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 17.786.240
Tasmnmaz I¢in Bugiine Indirgenmis U¢ Deger (TL) [Ud] 128.331.281
Bir Yilik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapih Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 254.689.288
Not: Ortalama yulik kapasite kullanim oranlarmin yaklasik % 95 diizeyinin iizerine ¢ikamayacagi Ve

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

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Tasinmaz i¢in kira degeri belirlemesi, “3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarimin Bugiinkii
Degeri Yonteminin Uygulanmast” baslig altinda yapilmstir.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgiilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap1 yaklagik birim maliyetleri ve yap1 insaat alanlar iizerinden, parsel {izerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Metrekare Maliyeti Sigorta Degeri
Yapilar Yap1 Smifi m2 (TL) (TL)

Depo 5-A 97.365 1.642 159.873.330
159.873.330
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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 kalicihigr ve kendine 6zgii 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimin1 belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da lizerindeki 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 s6yle 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 gercekei
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 acisindan olanakli birden ¢ok akilc1 kullanim bigimi
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 secenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu gergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi alan:” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisinday1z.

4.3. Son Uc Yilhik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu tasinmazin; niteligi, yiizolgtimii, imar ve miilkiyet durumu son ii¢ yil
igerisinde degismemistir. Degerleme konusu parselde, 17.08.2017 onay tarihli mimari proje
ile 18.08.2017 giin ve 644/17 sayili yeni yap1 ruhsati iizerinden depolama yapisi yapilmis ve
bu yapiya iliskin olarak 15.11.2018 giin ve 44/18 sayili yap1 kullanma izin belgesi alinmustir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler Ile Tlgili A¢iklama
Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, giincel imar durumuna uygundur.

Tasinmazin parselinin yapilanmast mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
uygundur. Tasinmaza iligkin yap1 tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. olumsuz bir belgeye
rastlanilmamastir.
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4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Tlgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Serhler Béliimii’nde; “TEDAS lehine, 68,11 m2’lik trafo ve kablo gegis yeri igin, 99 yillig
1.- KRS karsiliginda kira serhi”,

- Beyanlar Boliimii’nde; “Cins degisikligi icin gecerlidir”,

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii’nde; “Tiirkive Elektrik Dagitim
A.S. lehine, sart ile boyali 89 m2’lik boliimde daimi hava irtifak hakki”,

- Gayrimenkul Rehin Haklar1 Béliimii'nde; “Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine iki ayri ipotek”

kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkisi bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “Arsa” olup yapilanmasiyla ilgili yap1 ruhsati ve yap1
kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. Tasinmazin cins degisikligi islemi i¢in bagvuruda
bulunuldugu 6grenilmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi
(IIL.48.1) 22. madde ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Arsa” nitelikli olarak,
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig1 goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin arsa degeri;

- arsa degeri, karsilastirma (emsal) yontemine gore, 81.208.000.- TL;

- yapili degeri, maliyet yontemine gore, yaklasik 237.313.000.- TL;

- yapili degeri, gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 254.689.000.- TL
olarak bulunmustur.

Taginmazin gergek¢i piyasa degerinin gelir yontemi ile elde edilen deger iizerinden,
254.689.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yiizolglimii, yapilanmasi, ulagim ve kullanim
olanaklar1 gdz oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Sonu¢ Deger

Istanbul Ili, Tuzla Ilgesi, Tepedren Mahallesi, 1586 parsel sayili, 36.912,51 m2 yiizol¢iimlii,
tapu kiitiiglindeki niteligi “Arsa” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz 6niinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 254.689.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 300.553.020.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.
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gerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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 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.

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goriintiisii
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6.2. Fotograflar

Degerleme
Konusu
Tasmmaz
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Degerleme
Konusu
Tasinmaz
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6.3. Tapu Kaydi

MOLETYET BILGILERT
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6.4. imar Durumu
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6.5. Mimari Proje
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6.8. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

Tspnu TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
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Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,
’

v %
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6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

Sermaye Plyasas

Llaarss e SO0 we =0 9 Kury usu
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Sen:VIL No:34 sayh “Sermaye Pivasasinda Fazliyete
Bulunankar Igin Lisanskama ve Sicl Tummaya lliskin Esastar Hakkinda Tebligi uvannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg) Lisansim almaya hak kazanmugtir.

[Z Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
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