Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KOCAELI - CAYIROVA

2085 ADA - 4 PARSEL

Bu taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’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 Tarihi 09.03.2015
Rapor No REYS-201500012
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Miistak Duran SARIOGLU - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 06.03.2015

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

14.01.2015 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Akse Mahallesi, G22B18B2B Pafta, 2085 Ada, 4
Parsel, Cayirova / Kocaeli

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsa

Tapu Kayit Bilgileri

Kocaeli 1li, Caywrova Ilcesi, Akse Mahallesi,
G22B19A1C Pafta, 2085 Ada, 4 Parsel

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

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Pazar Degeri

14.420.000.- TL

Uygunluk Aciklamast.

v
v
v

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.
Degerleme uzmanminin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri

ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

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

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

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismast sirasinda tasinmazi kigisel olarak gormiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYIi TANITICI BiLGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve tasinmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sureli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Turkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8, Sancaktepe/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

SBK Holding A.S.’nin miilkiyetinde bulunan Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Akse Mahallesi,
G22B19A1C pafta, 2085 ada, 4 parsel sayili, 14.419,91 m2 yizoélctimla, “Arsa” nitelikli
tasinmazin pazar de@erinin 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 taginmaz; “Akse Mahallesi, G22B19A1C pafta, 2085 Ada, 4 Parsel,
CayirovalKocaeli” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Cayirova Sanayi Bolgesi olarak
bilinen bolgede yer almaktadir. Bolgede, agirlikli olarak depolama amagli yapilar ve sanayi
yapilar1 bulunmakta olup yapilasma devam etmektedir. Tasinmazin yakin g¢evresinde Yapi
Kredi Bankacilik Ussii, Namet Uretim Tesisi, Reysas Lojistik Depolari, cesitli biiyiikliikte
depolama ve lojistik amagli yapilar ile ticari isletmeler yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazin, glneybatisinda yer alan imar yoluna yaklasik 150 metre,
kuzeybatisinda yer imar yoluna yaklasik 96 metre cephesi vardir. Parselin gilineybatisinda
2085 ada 3 parsel, kuzeydogusunda 2085 ada 1 ve 2 parsel bulunmaktadir. Egimli bir
topografik yapiya sahip olan tasinmaz geometrik olarak dikdortgene benzemektedir.
Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmaktadir. Koordinatlar; 40.840576 - 29.408913
bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

1li Kocaeli Ada No 2085

Tlgesi Cayirova Parsel No 4

Mahallesi | Akse Yuzolgimi (m2) | 14.419,91

Koyl - Yevmiye No 8426

Sokagi - Cilt No 413

Mevkii - Sayfa No 41099

Pafta No |G22B19A1C Tapu Tarihi 13.12.2013

Niteligi | Arsa

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
SBK Holding A.S. Tam

Sayfad /14
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Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii bilgi sisteminden 05.03.2015 gunu saat 16:17°de alinan
TAKBIS c¢iktisina gore, tasinmazin tapu kiitiigiinde kisitlayici bir kayit bulunmaktadir.

2.3. Imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Cayirova Belediyesi'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmazin parselinin
guncel imar durumu; 06.01.2004 onay tarihli, 1/1000 6l¢ekli, Cayirova Revizyon Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda, “Sanayi Alani, KAKS: 0,60, Hmax: 15,50 m” bicimindedir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Degerleme konusu tasinmaz lzerinde ekonomik degeri bulunmayan ruhsatsiz yaklasik 45 m2
tek katli bir yap1 bulunmaktadir.

2.4.2. Surmekte Olan Yapilasma
Yoktur.

2.4.2.1. Yapilasma Projesine Iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yap1 Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Son Ug¢ Yillik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu taginmazin niteligi, yiizolglimii ve yapilasma durumunun son {ii¢ yil
icerisinde degismedigi gorilmistiir. Taginmazin miilkiyeti 13.12.2013 giin 8426 yevmiye no
ile SBK Holding A.S.’ye ge¢mistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE ILGILIi COZUMLEMELER

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

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

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

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi igin uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

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

AN NI NN

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

3.3. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

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

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Stirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve taginmazlig1 nedeniyle tiim arazi parcalarinin 6zgiin birer
durumlar1 vardir. Arazinin kalicihi@i ve kendine 6zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
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 duzenlemelere uygun,
> Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gercgeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiikksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekci
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coéziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilct ve gergekci kullanim secenegi igin
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 ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin “Sanayi Alani” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.
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3.5. Degerleme Yontemleri
3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

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

- Satihk Arsa (GOok Gayrimenkul / 532 — 579 37 71): Degerleme konusu tasinmaza yakin,
ayni imar kosullarma sahip, 14.500 m2 yizol¢umli arsa 15.000.000.- TL’den satiliktur.
[Metrekare satis fiyatr: 1.034.- TL]

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

- Satihk Arsa (Ertirk Emlak / 534 — 962 84 22): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 4.000 m2 yuzol¢imli arsa 4.200.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.050.- TL]

- Satihk Arsa (Kiziroglu Emlak / 535 - 430 11 40): Degerleme konusu tasinmaza yaklasik
400 m uzaklikta, ayn1 imar kosullarina sahip, 1.803 m2 ylzo6l¢cimli arsa 2.000.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.109.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin yapilan
arastirmalarda, metrekare satis fiyatlarinin 1.000 — 1.100 TL araliginda degistigi goriilmiistiir.
Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin, yizolgima, imar durumu ve ana caddeye
uzaklig1 gbz oninde bulundurularak, piyasa metrekare satis fiyatinin 1.000.- TL olabilecegi

sonucuna ulasilmastir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin degeri; (14.419,91 m2 x 1.000.- TL) = ~
14.420.000.- TL olarak bulunmustur.

3.5.2. Maliyet Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir yapilagsma yoktur.

3.5.3. Gelir Yontemi
Uygulanmasini gerektirici bir gelir akimi s6z degildir.

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

3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve arsa degeri goz oniine alinarak, aylik 50.000.- TL dolayinda bir
kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagma yoktur.

3.9. Tasinmaza Bagh Haklarin Hukuksal Durumu ve Degeri
Tasinmaz lizerinde kurulmus irtifak haklar1 s6z konusu degildir.
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3.10. Gelistirilmis Proje Degeri
Tasinmazla ilgili gelistirilmis bir proje yoktur.

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

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi
Yalnizca bir degerleme yontemi kullanilmistir.

4.2. Yapilagsma Projesiyle Ilgili Degerlemenin Gecerlilik Kosulu
Yapilagsma projesi yoktur.

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

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Tlgili A¢iklama
Degerleme konusu tasinmazla ile ilgili olarak alinmis herhangi onayli mimari proje ve yapi
ruhsat1 bulunmamaktadir.

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

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

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

5.2. Sonuc¢ Deger

SBK Holding A.S. "nin milkiyetinde bulunan Kocaeli Ili, Cayirova Ilgesi, Akse Mahallesi,
G22B19A1C pafta, 2085 ada, 4 parsel sayili, 14.419,91 m2 yiizolgtimli, “Arsa” nitelikli
tasinmazin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz 6niinde bulunduruldugunda,
giincel satig degerlerinin, KDV harig;

14.420.000.- TL (5.526.175.- USD) (*);

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasi’'min 09.03.2015 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD= 2,6094.- TL
tizerinden hesaplama yapilmigstir.
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Degerlemeyi Yapan Rapor/Kontrol
Miistak Duran SARIOGLU EyuplRYKUT
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402955

Degerleme Uzmani

%“/‘ —
1ay
Fatih OZER Emek Tagimaz Dedorier
Sorumlu Degerleme Uzmani .-"“"- ve Damgmanik A §
e Uiskletar .00, - 3390 730 70
wves ek com i

SPK Lisans No: 400799

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

dikkate alinmamustir.
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ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

] Tige Mahalle Aol
Kiacaddi Cayiova ks 1005
Yol Tarifi

Sayfa 10/ 14

BOLUM 6
Parss) Tapi Alam Mitedik Rrevki Patta
4 14,410,091 m2 Az 2 G22BLanC

Kormsu Parssller Goster | Yazdu
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6.2. Fotograflar
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6.3. TAKBIS Ciktis1

Reporayan Tarkh { Saat Bagvuru Ho Diaboonit Mo Miiidar
THEM Portal ]mﬁ 161603 |a:u|5@ | 150305824 Fo 1427 ]1&!;\_11 TL

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zamin Tipl AnaTasinrsas Menicl
Zaimin Mo AZBTAATE CBt { Sayfa Mo 413 ) 47008
m HOCAELL? CAYIROVA Ada | Pamssl IAS 4
Kurum Ad) Cayroa Yitzfighen 14 15,50000
Mahalle ! KDy Ad AHSE Wahalusi Ana Taginmaz Milellk ARSA

MOLKIWET BILGILER]

Mailk Hissa Pay'Payda | Edinme Sebebl - Tarh - Yevmiye
S0 HOLOING AnOnIM SIRKETT 1000 J 1600 Sahe - TR12.2013 - B426

6.4. imar Paftasi
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1., ,'fl
a~ L — ——————
P. Tasdik Tarhi Bina Yuks=kligi 15.50 TAKS % -
Gloedi 1/1000 Bina Dernligi - KAKS(Emsal) % - (0,60)
Mer’i Imar Flam Kat adedi Insaat Mizami -
flgesi CAYIROVA On Bahge Mesafes] Arka Bahce Mesafes] |-
Mahallesi AKSE Yan Bahge Mesafesi - Kot Alinacak Mokta -
Acklama
Kisitlama
Pafta ada Parsel Yz Gloimi Parselin Man Fonksivan Bilgisl ;
adastrg 1100 . I
G22B19AIC| 2085 q 1441991 m= | +/1000 UIP: SANAYT Alani.
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6.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

TSPAK

Tarih | 15,08 2008 Mo ;400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansin almaya hak kazanoushr.

A _ohterf

tlka}r ARIKAN MNETEat UETANGUT
CEMEL BEKRETER BASKAM

6.6. Odenen Harclarin Makbuzlan

Tapu Harc1 (16,00.- TL)

ﬂ Ziraat Bankasi KURUM TAHSILATI
SUBE KODUADE ¢ Dsz4BAGLARBASHSTANBUL SUBES EMEK TASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE
IBAN : TRSS 0001 0008 2463 2691 1850 01 DAMISMAMNLIK ANONIM SIRKETI
HESAP NUMARASI | 0S24/63285119-5001
VERGI DAIRESI D KOZYATAGIVERGID. EMEKTASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE DAN.AS,
VERGH KiM LiK MO D307 ALTUMIZADE MAH,
ISLEM TARIHI o DENARNS-16 1633 F0142T ICADIYE BAGLARBAS| CO, NO: 2 B USHUDAR isT
VaLOR ¢ 05032015
ISLEM YERI 1 INTERMET

Tepu Bagvuru no; 178615028582
Faiura no | 26814265

Cdeyen TOKMAVEN: 3330730793
Ade-Soyac : 20854 reysas

Son doama 2 31122015 00:00:00
Varg damasi @ 000000

Banka dekont no: 4576543005
Taraflar FATH OFER

Hesabmzdan 16,00 TL {Yalne ONALTITL) Cekdimigtic.
[S/0A201 5-16:16:36 INTTTAHS INTERMET

Sayglanmola
T.C ZIRAAT BANKAS| A5
INTERMET SUBES]
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