Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

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

2085 ADA -4 PARSEL

Bu tasinmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirnrm 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 Eyup AYKUT - 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 KDV Harig: 14.420.000.- TL

Pazar Degeri KDV Dahil: 17.015.600.- TL
Uygunluk Aciklamast:
V' Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

v
v

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 uzmanlarr icin  belirlenmis  olciitler ve  kurallar — ¢ercgevesinde
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 BiLGiL ER 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 gdrmektedir. 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

Kocaeli ili, Cayirova Ilcesi, Akse Mahallesi, G22B19A1C pafta, 2085 ada, 4 parsel sayils,
14.419,91 m2 yizoélglimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “arsa” olan, SBK Holding A.S.’nin
mulkiyetinde bulunan tasmmmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir
smirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “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 yapilagsma devam etmektedir. Taginmazin yakin ¢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, guneybatisinda yer alan imar yoluna yaklagik 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 yap: bulunmaktadir. Koordinatlari; 40.840576 - 29.408913
bicimindedir.

www.emeldd com.ir

Sayfa 3/17 E-Posia : emek c‘e em-?uc;".-:fm ir
_-'_equaﬂ s 802 -‘: 207
Faks C= Q026 200 _";‘ ;‘_"



reysas| cvo

Degerleme
Konusuj
aglnma ‘a

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

@

ANA TASINMAZIN;

Ili Kocaeli Ada No 2085

flcesi Cayirova Parsel No 4

Mahallesi | Akse Yuzolgimi (m2) | 14.419,91

Koyl - Yevmiye No 8426

Sokagi - Cilt No 413

MevKkii - Sayfa No 41099

Pafta No |G22B19A1C Tapu Tarihi 13.12.2013

Niteligi | Arsa

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

05.03.2015 giinu saat 16:17’de Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi bilgi sisteminden alian
TAKBIS ¢iktisina gore, tasinmazin tapu kiitiigiinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

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 taban oturumlu tek katl bir yapi bulunmaktadir.

2.4.2. SUrmekte Olan Yapilasma

Yoktur.
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2.4.2.1. Yapilagsma Projesine iliskin Bilgiler

2.4.2.2. Yapilasma Projesinin Yapi Denetimleri

2.5. Yasal Olmayan Yapilagsma

2.6. Son Ug Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, yiizolgiimii ve yapilasma durumunun son ii¢ yil
igerisinde degismedigi goriilmiistiir. Taginmazin miilkiyeti 13.12.2013 giin 8426 yevmiye no
ile SBK Holding A.S.’ye gecmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

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

3.2. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ercevesinde 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 alic1 ile saticinin pazar dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma c¢ergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v" Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alic1 ve satici taginmazla ilgili tiim konular1 eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satis1 i¢in uygun bir siire taninmastir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

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

AN

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

3.3. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

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

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiiridiir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazIigi nedeniyle tlim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlart vardir. Arazinin kaliciligi ve kendine 0zgu Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimimi belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki 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 duzenlemelere uygun,
» Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan taginmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekei
kullanim bi¢imidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim acisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
duzenlemelere uygun, boyut ve bi¢im agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilct ve gerceke¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
finansal ger¢eklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu taginmazlarin parselinin “Sanayi Alan:” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanim1 saglayacagi kanisindayiz.

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 yizolgumli arsa 15.000.000.- TL’den satiliktur.
[Metrekare satis fiyatr: 1.034.- TL]

- Satilik Arsa (Sahibinden / 532 — 579 41 80): Degerleme konusu tasinmazla ayni1 bélgede,
ayni imar kosullarma sahip, 2.281 m2 yiiz6l¢timli, 841 ada 9 parsel sayili arsa 2.280.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 999.- TL]

- Satihk Arsa (Ertirk Emlak / 534 — 962 84 22): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 4.000 m2 yuzolgumli arsa 4.200.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.050.- TL]
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- Satilik Arsa (Kiziroglu Emlak / 535 - 430 11 40): Degerleme konusu tasinmaza yaklasik
400 m uzaklikta, ayn1 imar kosullarina sahip, 1.803 m2 ylzO6l¢imli arsa 2.000.000.-
TL’den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 1.109.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in 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 ulagilmistir.

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. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
basvurulmustur. Giincel imar plani ¢ergevesinde tasinmazin iizerine depo yapilip bugiinkii
kosullarda kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri {izerinden taginmazin arsa
degerine ulagilmaya caligilmigtir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz {izerinde yapilmast Ongoriilen depolama yapisi ile
karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolama yapilar1 igin yapilan arastirmalardan elde
edilen bulgular asagidadir:

- Kiralik Depo - Fabrika (Yesim Reinegger / 533 - 690 47 60): Degerleme konusu
tasinmazin batisinda, yaklasik 1 km uzaklikta, 12.000 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik
150.000.- TL’den kiraliktir. /Metrekare kira fiyati: 12,50.- TL]

- Kirallk Depo - Fabrika (Fikri Yurtseven / 542 - 480 11 39): Degerleme konusu
tasinmazin batisinda, yaklasik 750 m uzaklikta, 7.200 m2 kapali alanli depo aylik yaklasik
90.000.- TL’den kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 12,50.- TL]
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- Kiralik Depo (Remax Vega / 507 - 769 37 19): Degerleme konusu taginmazin kuzeyinde,
yaklasik 1 km uzaklikta, Taysad OSB igerisinde, 6.600 m2 kapali alanli depo aylik
yaklagik 68.000.- TL’den kiraliktir. /Metrekare kira fiyati: 10,30.- TL]

- Kiralik Depo (Levent Yildirnm / 532 - 591 19 94): Degerleme konusu tasinmazin
giineyinde, yaklasik 500 m uzaklikta, 1.500 m2 kapali alanli depo aylik 15.000.- TL den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 10,66.- TL]

Kira degeri belirlenmeye calisilan depo ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki depolar igin
yapilan arastirmalarda, metrekare aylik kira fiyatlarinin 10 — 13 TL aralifinda degistigi
goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, degerleme konusu tasinmazin iizerinde yapilabilecek deponun,
TEM Otoyolu’na yakinligi g6z ontinde bulundurularak, piyasa metrekare aylik kira fiyatinin

12,50.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi iizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 1.003.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Proje gelistirme yontemi tasinmazin GYO portfoyiine alinacagi varsayimiyla yapilmistir.
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
kazanglar1 {izerinden kurumlar vergisi 6demezler. Buna karsin, degerleme konusu tasinmazin
normal piyasa kosullarinda saglayacagi gelir lizerinden degerlemesi yapildigindan, elde
edilen gelir iizerinden kurumlar vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda,
degerleme konusu taginmazin geliri ve dolayisiyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlama,
degerleme konusu taginmazin miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de
degisecegidir ki, bu durum GYO i¢in ancak 6zel deger tanimi kapsaminda agiklanabilir.
Degerlememiz piyasa degerini belirlemeye yonelik oldugu icin yillik gelirden % 20 oraninda
kurumlar vergisi diisiilmiistiir.
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Proje Gelistirme Yontemi Ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma
Tablosu
Arsa Lejanti |Sanayi (Depolama) Alani
Arsa Yuzolcimi (m2) 14.419,91
Toplam Yap1 Insaat Alani [KAKS] (m2) I 150 [~ 21.630
Yapilarn Bitirilme Siiresi (Ay) ~ 6
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 21.630
Depo Y ap1 Birim Maliyeti (TL) | 3-A 590
Yapi Giderleri (TL) 12.761.700
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) I 0
Yap1 Giderleri (TL) 0
Yapi Alam1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) l - 0
Yapi1 Giderleri (TL) 0
Soézlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) | %5 638.085
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) | %0 0
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb.] (TL) | %1 127.617
Toplam Yapim Giderleri (TL) 13.527.402
Giincel Kapasite Kullanimu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 21.630
Depo Metrekare Aylk Kira Degeri (TL) 12,50
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 3.244.500
Giincel Kapasite Kullanmmu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Avlik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanmu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Avlik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tasmmazdan Elde Edilen Yilik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 2.595.600
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Yil) ~ 25
Risksiz (Kesin) Getiri Oram = Gosterge Devlet Tahvilinin Yilik Yaklasik Basit Faiz Oram % 8,75
Girisimcilik (Miteahhitlik) Kari Oram - Risk Primi Orani (Y1llik) % 3,00
Yillikk Beklenen Ortalama Getiri Orani % 11,75
Enflasyon Oram = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oram % 8,00
Gergek (Reel) Indirgeme Oranm % 347
Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Oram % 747
Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) 29.003.650
Arsa Artik Degeri
Tasmmazin Yapili Degeri (TL) 29.003.650
Toplam Yapm Giderleri (TL) 13.527.402
Girisimei Icin Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 577.009
Girisimcilik (Miteahhitlik) Kar1 = Risk Primi Tutar1 (TL) 435.055
Tasmmazm Yapih Degeri Icindeki Arsa Pay: Tutari (TL) 14.464.184
Arsa Metrekare Degeri (TL) 1.003
lActklama
1. Kapasitenin en uygun diizeyde kullanilacag:,; Kapasite kullanim oraninin yiikseltilemeyecegi ve bu nedenle de
harcanabilir (net) gercek (reel) gelirin yillara gore artmayacagi varsayilmugstir.
2. Yapi alani (KAKS) olarak, imar planina gore yapilabilecek en ¢ok yap: alani (Kot farki:, KAKS'a girmeyen
alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlar: da iginde olarak) dikkate alinmaktadir. Eksik ya da fazla
(kagak) yaptlasma dikkate alinmamaktadir.
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Yoktur.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin arsa degeri;

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 14.420.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 14.464.000.- TL bulunmustur.

Piyasa degerinin; karsilastirma (emsal) yontemi (zerinden, 14.420.000.- TL olabilecegi
sonucuna ulagilmistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle ilgili Degerlemenin Gegerlilik Kosulu
Yapilagsma projesi yoktur.

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

4.4. Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinde kisitlayici bir kayit bulunmamaktadir.

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

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kiitiigiindeki niteligi “arsa” olup ilizerinde ekonomik degeri bulunmayan
ruhsatsiz, yaklagik 45 m2 taban oturumlu tek katli bir yap1 bulunmaktadir. Bu durumuyla,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde
cercevesinde, taginmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde alinmasinda bir sakinca
yoktur.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

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

5.2. Sonu¢ Deger

Kocaeli 1li, Cayirova Ilcesi, Akse Mahallesi, G22B19A1C pafta, 2085 ada, 4 parsel sayili,
14.419,91 m2 yuzolglmld, tapu kiitiigiindeki niteligi “arsa” olan, SBK Holding A.S.’nin
miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;

www.emelzd com. v

E-Poma : emek@emelndcomtr
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KDV harig, 14.420.000.- TL (5.526.175.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 17.015.600.- TL (6.520.886.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

(*): Merkez Bankasi’min 09.03.2015 tarihli déviz satis kuru olan 1 USD= 2,6094.- TL
tizerinden hesaplama yapilmigstir.

I
Degerl¢me Uzmam S u Degerleme Uzmam

Eyup,AYKUT Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 400799
@ Emek Tagomaz Degeriema
. ve Dampmanik A5,
siedar V.0~ 3330 T30 T80
e amak com iy

o Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’ne iligkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler
dikkate alinmamustir.

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goruntisu

www.emeldd com. i
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

Raporiayan Tarlh / Saat Mo Deakoont Mo
THEM Poral | 05032018 181600 | 2015-2853 0150305534 F0143T_ [16.00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
|-Zamin Tipl AnWTHiirrsas Manic
| ZinfTilln Moy AZBTITE CBt  Sayfa Mo 41374708
/Mg WOCAELL! CAVIROVA Ada | Parssl 085/ 4
Kurum Adh Carrows Yiaticom 1441951009
Mahalle / Koy Adi AHSE Mahalusi Ana Taginmaz Nilelik ARBA
MOLKIYET BILGILERI
Mallic Hizna PayPayds | Edinme Sebabl - Tarh - Yevmbye
S0 HOLOING AnOnIM SIRKETT 1000 1000 Sahg - TRI12.2013 - B426

el

Pafta No.

izl ‘Saig Bedel

< e*agm;:' " .-":" I z
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6.4. imar Paftasi

: —

Pf Tl F 0, Wl

P. Tasdik Tarihi Bina vuksekligi 15.50 TAKS % -
lcedi 1/1000 Bina Derinlii - KAKS{Emsal) % - [0,60)
Mer'i Imar Plani Kat Adedi Ingaat Nizami -
Tlgesi CAYIROVA On Bahge Mesafes] Arka Bahce Mesafes) |-
Mahallesi AKSE Yan Bahge Mesafesi - Kot Alinacak Mokta -
Apklama
Kisitlama

Pafta ada Parsel Yz Cloimi Parselin Man Fanksivan Bilgisl ;
fadastio o omtoaic| 2085 | 4 1441991 m=  |1/1000 UIP : SANAYI Alani.
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

QSPL

ermaye Piyasas
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri;:VIII. No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig’i uyannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansin1 almaya hak kazanmigtir.

) o HANLIOGLU ' Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)

6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIiGI
Taribh : 15,08 2008 Mo 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu’nun Serl: VI, No:34 sanl “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif Lisansiuu almaya hak kazanmigtir,

S obptef

j]ka}r ARIKAN MNetzatOETANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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6.7. Odenen Harclarin Makbuzlan

Tapu Harc1 (16,00.- TL)

KURUM TAHSILATI

¥ Ziraat Bankas!

SUBE KODUADH . DBZBAGLARBASHSTANBUL SUBES] EMEK TASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE

IBAN ¢ TRSS 0001 0008 2463 26581 1950 N DAMISMAMNLIK ANONIM SIRKET

HESAP NUMARASI  © DE24/E3Z85119-5001

VERGI DAIRESI D KOZYATAGIVERGI DU EMEKTASINMAZ DEGERLEME EGITIM VE DAN.AG,
VERGH KiM LiKNO T 33307 30TaR ALTUMIZADE MAH,

ISLEM TARIHI D OSI0ERANS- 161633 F 01427 ICADIYE BAGLARBASI CD, NO: 2 B UsKiDaR i5T
vaLdr o 05.03.2015

ISLEM YERI o INTERMNET

Tapu Bagvury no: 178615028582
Fatura no | 26814265

Odeyen TOKMAVKN: 3330730793
Ad-Soyath : 20854 reyeeg

Son ddame r : 31.12.2015 00000:00
Vargl damasi © 0000

Earia dekont no: 4576543005
Taraflar: FATH OZER
Sayplanmzla
Hasabnzdan 16,00 TL {Yalnz DNALTITL) Celdimigtir. T.C ZiRAAT BAMNEASI AG
(SMA/201 5= 16:16:36 INTTTAHS INTERMET INTERNET SUBESI
Tarafor arsando thm uyugsadkdards, Banann dettor kayrken w Dol golen, mioionitl of sun olmosn, kosin we oksl lon sl daaldl difpndoci

Bk Diegy ¥ Manallas, Al Bul

Tieara? Siell Mo 1048
www, 7l raalbsnk com. T

Mo 8 08107 Allidady' ANHARS
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