Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KOCAELI - KARTEPE - UZUNTARLA
165 ADA - 9 PARSEL

DEPOLAMA TESISI

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

¢ogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800048
Rapor Tarihi 13.12.2018
Degerleme Tarihi 10.12.2018

Rapor Tiiru

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmanm

Fatih OZER

Dayanak So6zlesmenin Tarih ve
Numarasi

29.01.2018 - 002

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda mdir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Uzuntarla Mahallesi, Koykarsis1 Akgiirgen Mevkii,
165 Ada, 9 Parsel, Kartepe/Kocaeli

Tapu Kayit Bilgileri

Kocaeli ili, Kartepe Ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, 165
Ada, 9 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Depolama Tesisleri

Tasinmazin Parselinin Giincel
Imar Durumu

Bir Bolimii Sanayi Depolama Alan1 (KAKS: 0,40,
Hmax: 9,50) — Bir Boliimii Teknik Altyapr Alani
(KAKS: 0,50, Hmax: 3 Kat) — Bir Boliimii Otopark —
Bir Boliimii Tarimsal Niteligi Korunacak Alan - Bir
Boliimii Park — Bir Boliimii Imar Yolu

Tasinmazin Giincel Kullanim
Durumu

Uzerinde Depolama Yapilar1 Bulunan Arazi

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Degeri

KDYV Hari¢: 9.124.000.- TL
KDV Dahil: 10.766.320.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmanimin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

v’ Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

v Degerleme uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden
miisteri ile herhangi bir iligkisi 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 ol¢iitler ve kurallar ¢ercevesinde gerceklestivilmistir.
v’ Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v’ Degerleme uzmant,

degerleme c¢aliymasi sirasinda taginmazi kisisel olarak gormiis ve

incelemigtir.
www.emeldd com.ir
Sayfa2/19 E-Poma : emek@emelndcomtr
Telgfon © =320 (216) 201 21 12
Faks =90 (2160 201 2115



reysas| @

BOLUM 1

DEGERLEMENIN ILGILIiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 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
Kocaeli 1li, Kartepe Ilgesi, Uzuntarla Mahallesi, 165 ada, 9 parsel sayili, 36.333,90 m2
yiizolgtimli, tapu kitigiindeki niteligi “Depolama Tesisleri” olan, Reysas Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin 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 ¢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 satigi 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; 29.12.2015 giin ve REYS-201500082 sayili, 27.12.2016 giin ve REYS-
201600041 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; “Uzuntarla Mahallesi, Koykarsisi Akgiirgen Mevkii, 165 Ada, 9
Parsel, Kartepe/Kocaeli” adresinde yer almaktadir. Taginmaz; D-100 Karayolu (istanbul —
Ankara Karayolu) iizerinde dogu yoniinde ilerlenirken, Kocaeli Cengiz Topel Havaalani’ni
gecildikten yaklastk 4 km sonra Istanbul — Anakara Karayolu'nun giiney bitisiginde yer
almaktadir. Yakin ¢evrede; Tire Kutsan Fabrikasi, Temka Cam, Tiifek¢ioglu Miihendislik
Fabrikasi, akaryakit satis istasyonu, 1 — 2 katli konut yapilari ve bos araziler bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak c¢ok kdoseli yamuk bi¢imli olup topografik olarak
egimsiz ve engebesiz bir yapidadir. Uzerinde 2 adet tek katli depo, 1 adet giivenlik binas1 ve 1
adet tek katl prefabrik yapi bulunmaktadir. Parselde, yapilarin oturdugu alanlar diginda kalan
bir boliim saha betonu ve parke tas kapli olup 6teki boliimler bostur. Kuzey siirt istanbul —
Ankara Karayolu’na yaklagik 119 m, dogu sinir1 heniiz agilmamis imar yoluna yaklagik 189
m, giliney sinir1 heniiz agilmamis imar yoluna yaklasik 160 m cepheli olup bati sinir1 komsu
parsele bitigiktir. Parsel, bolgedeki altyap: hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlari;
“40.72892672, 30.14521958” bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

1li Kocaeli Ada No 165

Tlgesi Kartepe Parsel No 9

Mahallesi Uzuntarla Yizolgtimii (m2) |36.333,90

Koyt - Yevmiye No 16092

Sokagi - Cilt No 23

MevKkii Koykarsis1 Akgiirgen Sayfa No 2326
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Pafta No G24 03b3c | Tapu Tarihi [31.12.2010

Niteligi Depolama Tesisleri

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS c¢iktisina gore,
degerleme konusu taginmazin tapu kiitiigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii:

- Etibank lehine, 280 m2’lik boliim {lizerinde irtifak hakki (23.11.1964 - 3438).

- TEK lehine, 1.373 m2’lik boliim tizerinde daimi irtifak hakki (03.10.1967 - 4620).

- Etibank lehine, 32,50 m2’lik boliim tizerinde irtifak hakki vardir (19.09.1968 - 5175).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Kartepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, parselin biiyiik boliimiiniin giincel imar durumu;
13.08.2010 onay tarihli, 1/1.000 olgekli uygulama imar plami kapsaminda; “Bir Boéliimii
Sanayi Depolama Alani (KAKS: 0,40, Hmax: 9,50) — Bir Boliimii Teknik Altyapr Alanm
(KAKS: 0,50, Hmax: 3 Kat) — Bir Béliimii Otopark — Bir Béliimii Park — Bir Bélimii Imar
Yolu” bigimindedir. Parselin bir boliimiiniin giincel imar durumu da; 1/25.000 6lgekli nazim
imar plan1 kapsaminda, “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” bigimindedir. imar paftasi
tizerinden yapilan Slgimlere gore, parselin; yaklasik 17.720 m2’lik boliimii sanayi depolama
alani, yaklasik 3.063 m2’lik boliimii teknik altyapr alani, yaklasik 1.679 m2’lik boliimii
otopark alani, yaklagik 1.138 m2’lik boliimii park alani, yaklasik 5.363,9 m2’lik boliimii imar
yolu ve yaklasik 7.370 m2’lik boliimii tarimsal niteligi korunacak alan olarak gériinmektedir.

Kartepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu parsel daha once imar (18.
madde) uygulamasi gormemistir.

Kartepe Belediyesi’nde yapilan incelemede, parsel lizerindeki yapilara iliskin mimari proje,
yap1 ruhsat1 ya da yapr kullanma izin belgesi bulunmadigi 6grenilmistir. Tapu kiitiiglindeki
niteligi “Depolama Tesisleri” olan taginmazin, ilk kurulum kadastrosu ile {izerindeki yapilarin
cins degisikligine konu edildigi ve yapilara yasallik kazandirildig1 anlasilmaktadir. Yapilara
iligkin yap tatil tutanagi, enciimen karart vb. olumsuz bir belgeye rastlanilmamastir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel iizerinde; betonarme olarak yapilmis 1 adet tek kathi 2-C yap1 sinifinda depo (~ 5.200
m2), betonarme olarak yapilmis 1 adet tek katli 2-B yap1 sinifinda ek depo (~ 480 m2), 1 adet
2-B yap1 sinifinda giivenlik binasi (~ 35 m2) ve prefabrik olarak yapilmis 2-B yap1 sinifinda 1
adet tek katli yap1 (~ 105 m2) bulunmaktadir.

Parselde, yapilarin oturdugu alanlar disinda kalan yaklasik 10.000 m2’lik boliim saha betonu
ve parke tas kapli olup geri kalan boliimler bostur.

Yerinde yapilan incelemede, parsel iizerindeki yaklasik 17 yaslarindaki 2 deponun Kiraya
verildigi anlagilmistir. Depo binalarinin i¢ duvarlar1 boyasiz, zeminleri sikistirilmis beton,
catilari ¢elik konstriiksiyon iizeri panel sac kaplamadir.
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Parsel tizerindeki prefabrik yapi, bakimsiz ve ekonomik olarak degersiz olup giincel durumda
kullanilmamaktadir. Degerlemede goz oniine alinmamaistir.

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

Tapu kiitiigiindeki niteligi “Depolama Tesisleri” olan tasinmazin {izerindeki yapilarin, ilk
kurulum kadastrosu ile cins degisikligine konu edildigi ve yasallik kazandiklar
anlasilmaktadir.

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.6.1. Olumlu Faktorler
- D-100 Karayolu’na cephesinin bulunmasi.

2.6.2. Olumsuz Faktorler
- Imar uygulamasi gérmemis olmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Araz Degeri: Degerlemesi yapilan taginmazin arazisi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
araziler i¢in yapilan arastirmalarda, elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satihk Arazi (Adresim Emlak / 532 671 62 83): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, benzer konum ve fiziksel Ozeliklere sahip, 28.000 m2 yiizol¢iimli tarla
4.700.000.- TL’ den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 167.- TL]

- Satihk Arazi (Remax Maximum / 262 321 60 99): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, D-100 Karayolu’na yakin konumda, 4.460 m2 yiizol¢timlii tarla 700.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 160.- TL]

- Satihk Arazi (Aslantiirk Gayrimenkul / 532 — 153 42 88): Degerleme konusu taginmaz
ile ayn1 bolgede, benzer konum ve fiziksel 6zeliklere sahip, 5.301 m2 yiizolglimli tarla
700.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satig fiyati: 132.- TL]

- Satihk Arazi (Konut Emlak / 507 153 60 88): Degerleme konusu taginmaz ile ayni

bolgede, benzer konum ve fiziksel Ozeliklere sahip, 20.706 m2 yiizolglimlii tarla
2.700.000.- TL’den satiliktir. /Metrekare satws fiyati: 130.- TL]
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Degerlemesi yapilan taginmaz ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki araziler igin 130 — 160
TL/m2 fiyatlar istendigi goriilmiis; konumu gbz Oniine alinarak, imar plani sinirlar1 i¢inde
olmakla birlikte imar (18. madde) uygulamasi gérmemis ve imar planina gore birden ¢ok
lejant1 i¢inde barindiran degerleme konusu tasinmazin ortalama metrekare satig fiyatinin,
150.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

reysas|

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arazi degeri; (36.333,90 m2 x 150.- TL) = ~
5.450.000.-TL bulunmustur.

3.2. Maliyet (Gider) Yontemi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlari ile 1319
sayil1 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 Oranlar: Gosteren Cetvel” kullanilmustir.

. Yipranma
Yapi| Alan [Yapm Metrgkar_e Mallye_t Yipranma| Payi Ymramh
Yapilar Smfi| (m2) | Yih Yas | Maliyeti Bedeli Orant Tutart Maliyet
(TL) (TL) Bedeli (TL)
(TL)
Depo 2-C | 5.200( - ~17 578 3.005.600| 9% 20,00 601.120| 2.404.480
Ek Depo 2-B 480 - ~17 483 231.840| % 20,00 46.368 185.472
venlik
Giiven 2B| 35 - |~17 483|  16.905| % 2000]  3.381 13.524
Binasi
Cevre
. . | 1-A |10.000f - ~17 153| 1.530.000( 9% 30,00 459.000{ 1.071.000
Diizenlemesi
4.784.345 1.109.869| 3.674.476

Tasinmazin Degeri: Karsilagtirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 5.450.000.- TL’lik
arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 3.674.000.- TL’lik yap1 degerinin
toplamindan 9.124.000.- TL degere ulagilmaktadir.

3.3. Gelir Yontemi

Tapu kiitiigiindeki niteligi “Depolama Tesisleri” olan taginmaz iizerinde; betonarme olarak
yapilmis 1 adet tek katli depo, 1 adet tek katli ek depo, 1 giivenlik binasi ile prefabrik olarak
yapilmis 1 adet tek kathi yap: bulunmaktadir. Yapilarmn, ilk kurulum kadastrosu ile cins
degisikligine konu edildigi ve yasallik kazandiklar1 anlasilmaktadir. Bu yapilardan elde edilen
ve tasinmazin degerini belirlemekte kullanilabilecek bir gelir akimi s6z degildir.

Ote yandan, degerleme konusu parsel daha énce imar (18. madde) uygulamasi gérmemis ve
giincel imar planina gore birden ¢ok lejantini iginde barindirmaktadir. Sanayi depolama alant,
teknik altyapr alani, tarim alani, otopark alani gibi birbiriyle ilgisi olmayan lejantlar
nedeniyle, parsel i¢in proje gelistirme yontemi de uygulanamamustir.
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3.3.1. Gelistirilmis Proje Degeri

3.3.2. Gelistirilmis Proje Degerinin Gegerlilik Kosulu

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri g6z Oniine alinarak, tasinmaz ic¢in aylik 50.000.- TL
dolayinda bir kira degeri uygundur.

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 yaklasik birim maliyetleri ve yap1 insaat alanlari tizerinden, parsel iizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

@

Yapilar Yap1 Smifi m2 M'Z:?)t/reet:(?':'eL) Slgor(t_?lgegerl
Depo 2-C 5.200 460 3.005.600
Ek Depo 2-B 480 390 231.840
Giivenlik Binasi 2-B 35 390 16.905
3.254.345
BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Simirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da siirlayan etmenler
s0z konusu olmamastir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalicr bir varliktir ve tasinmazIigi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kaliciligir ve kendine 6zgili 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimimi belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da {izerindeki 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 diizenlemelere uygun,
> Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilc1 ve en gercekei
kullanim bi¢imidir.
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Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢im acisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢gim agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gergekei kullanim segenegi icin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira,
finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim bi¢imi olarak belirlenir.

Bu c¢ergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin imar uygulamasi (18. madde)
sonrasinda “sanayi ve depolama alan: - teknik altyap: alani - tarum alani” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Uc¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu taginmazin niteligi, yiizolgtimii, imar, miilkiyet ve yapilasma durumu son
tic y1l icerisinde degismemistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama

Degerleme konusu tasinmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yapt ruhsati bulunmamaktadir. Tapu kiitigiindeki niteligi “Depolama Tesisleri” olan
taginmazin tizerindeki yapilarin, ilk kurulum kadastrosu ile cins degisikligine konu edildigi ve
yasallik kazandiklar1 anlagilmaktadir.

4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tapu kiitiiglinde;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Boliimii’nde; “Etibank lehine irtifak
haklarr” ve “TEK lehine irtifak hakk:”

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

etkisi bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tapu kiitiigiindeki niteligi “Depolama Tesisleri” olan taginmazin {izerindeki yapilarin, ilk
kurulum kadastrosu ile cins degisikligine konu edildigi ve yasallik kazandiklar
anlasilmaktadir. Uygulama imar plani sinirlar1 iginde yer alan parsel, heniiz imar (18. madde)
uygulamasi gdrmemistir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi
(II1.48.1) 22. madde c¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Depolama Tesisleri”
nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi
gorilisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi
Taginmazin degerlemesinde, karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri Dbirlikte
uygulanmistir. Degerleme konusu parsel daha oOnce imar (18. madde) uygulamasi
gormemistir. Parsel, birden c¢ok lejant1 i¢inde barindirir bigimde imar plani smirlart igine
alimmistir. Sanayi depolama alani, teknik altyapi alani, tarim alani, otopark alani gibi
www.emeldd com.ir
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birbiriyle ilgisi olmayan lejantlar nedeniyle, parsel i¢in proje gelistirme yontemi de
uygulanamamistir. Bu nedenle, birbiriyle uyumlastiriimas: gereken yontemler s6z konusu
degildir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yiizolglimii, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklar1 gdz &niinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Sonu¢ Deger

Kocaeli Ili, Kartepe Ilcesi, Uzuntarla Mahallesi, 165 ada, 9 parsel sayili, 36.333,90 m2
yiizolgiimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “Depolama Tesisleri” olan, Reysas Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu
olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak, giincel satig degerinin;

KDYV harig, 9.124.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 10.766.320.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

. o
Degerle Zmani Sorumlu Degerleme Uzmam
Eyup AYKUT Emek Tassmaz Dedariarms Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 _whagraiag.  SPK Lisans No: 400799
vty

 Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alimmamustir.
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6.2. Fotograflar

Degerleme
Konusu
Tasinmaz
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AnaTasinmaz Ada/Parsel: 165/9

51998803 Yiizdlgiim (m2) : 36333.50

KOCAELI /KARTECE Ana Taginmaz Witelik: DEDOLEME TESISLERT
Eartepe TM

UZUNTARLA M
EOYKRRSIST REGURGEN
23/2326

BEgif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERY

5/B/L Agiklama

Irtifak |KUVVETLI LEKTRIK DAEITIM TE TININ BREKIM, ISLETME (SH:689) ETI

VE TESISATININ DRIR TALIMATHRME 39 VE 110 .MRDDELERT

UYARINCA 280M2 SAHADR ETISANK GEN, MUD. LEHINE IRTiFax
EAKEI TEsIs zofrmisTin

KISIM UZERINDE DRI {SN:5641) TURKIYE ELEKTRIE Kartepe TM -

Ircifak TEK GEN. MOD. LEHINE 1373 M2 Li
IRTIFAK HREKI

\RDIR KURUMU (TEK) VEN:, 03/10/1967 -
4620
Irtifak ETIBZNE GEN. MUD. LEHINE IRTIFAX HAKKI VARDIR 32,5 M2 (SK:6583) ETIBANK B.S. Kartepe TM -
VEN: 9880273037, 15/09/1968 -
2173
MULEIYET BILGILERT
(Blsse) slstem No Mallk El Birligi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(Hl} 146738163 - 1/1 36333.90 Karzepe TM Satis -
31/12/2010 - 16082
savfa 16 / 19 www.emelzd com. v
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6.4. imar Durumu
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6.5. Degerleme Uzmaninmin Lisans Belgesi

QSPL

ermaye Plyasas

Llasrsiars Siol vwe =0 9 Kury usu

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kunulu'nun Sen:VIIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyete
Bulunantar Igin Lisanstama ve Sicil Tummaya [liskin Esaslar Hakknda Teblig'i uyannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtir.

P -
Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE sICiL MODURD GENEL MUDUR (V)

6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TS')AK TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih ; 15.08.2008 No : 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serd: VIlI, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar iin Lisanslarna ve Sicil Tutmaeya lligkin Esastar Hakkinda Tebii3™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

3 zat OZTANGUT
GENEL SEKRETER
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