Emek Tasinmaz Degerleme

ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KASTAMONU - MERKEZ - KUZEYKENT

1299 ADA - 8 PARSEL

Bu tasinmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin istemi
iizerine hazirlanmistir. lgilisi ve hazirlams amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igilinclii kisiler tarafindan kullanilamaz,
cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 26.12.2016
Rapor No REYS-201600069
Rapor Turu Degerleme Raporu
Raporu Hazirlayanlar Omer DEMIRTAS - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmam Fatih OZER
Degerleme Tarihi 21.12.2016

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

29.01.2016 - 001

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Kuzeykent Mahallesi, Haciorta Mevkii, 1299 Ada, 8
Parsel, Merkez/Kastamonu

Tasinmazin Kullamim Durumu Bos Arsa

Tapu Kayit Bilgileri

Kastamonu 1li, Merkez Ilcesi, Kuzeykent Mahallesi,
Haciorta Mevkii, 1299 Ada, 8 Parsel

Tasinmazin Parselinin Giincel Imar | Yurt Alani, Ayrik Diizen, TAKS: 0,60, KAKS: 2,

Durumu Hmax: Serbest (Revizyon Imar Plam Kapsamindadir)
Rapor Tarihine Gore Tasinmazin KDV Harig: 1.997.000.- TL

Pazar Degeri KDV Dahil: 2.356.460.- TL

Uygunluk Aciklamast:

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

v
v

Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Kastamonu ili, Merkez ilgesi, Kuzeykent Mahallesi, 1299 ada, 1 parsel sayil1, 3.472,82 m2
yuzoleimli, tapu kiitiigindeki niteligi “Yurt Alanmi” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.’nin mulkiyetinde bulunan taginmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla
Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan
herhangi bir sinirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Kuzeykent Anadolu Lisesi yakininda, yurtlar bdélgesinde
bulunmaktadir. Bolgede, agirlikli olarak yurt amagh olarak yapilagsmanin siirmekte oldugu
gorilmektedir. Yakin cevresinde; Kuzeykent Anadolu Lisesi, Kastamonu Universitesi, Kredi
Yurtlar Kurumu Yurdu, konut amagh kullanilan yapilar ve ticari isletmeler yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz, Kastamonu Cevre Yolu’'na kus ugusu yaklasik 1,2 m
uzakliktadir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak dortgenimsi bigimli olup topografik olarak egimli bir
yapidadir. Parselin, batisinda yer alan imar yoluna yaklasik 165 m, kuzeyinde yer imar
yoluna yaklasik 205 m, dogusunda yer alan imar yoluna 165 m cephesi bulunmaktadir.
Parselin etrafindaki imar yollarinin heniiz agilmamis oldugu gortilmiistiir. Parselin glineyinde
1299 ada 9 parsel bulunmaktadir. Parselin etrafinda sinirlarini belirleyecek herhangi bir
unsur bulunmamakta olup Uzerinde herhangi bir yapi1 da bulunmaktadir. Koordinatlari;
“41.430723, 33.779472” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Kastamonu Ada No 1299

Tlgesi Merkez Parsel No 8

Mahallesi | Kuzeykent Yuzolgimi (m2) | 3.472,82

Koyl - Yevmiye No 15267

Sokagi 5 Cilt No 27

Mevkii Haciorta Sayfa No 2575

Pafta No |- Tapu Tarihi 10.11.2015

Niteligi | Yurt Alani

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

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

Beyanlar Bolumu:

- Inénii Mahallesi’nden nakledilmistir (20.07.1999 - 2015).

- Tedas Genel Midiirliigii’niin 2942 sayili Yasa’nin 7. maddesine gore kamulastirma karari
(08.09.2004 - 5099). /6 aylik siire gectiginden hukuksal olarak gegersizdir.]

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri BolUmii:
- Tek Genel Mudiirliigii lehine, 9.312 m2’lik boélimdiinde irtifak hakki vardir (30.03.1988 —
823).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler _
Parselin imar durumu; 08.06.2015 glin ve 111 onay sayili 1/1.000 dlgekli Revizyon Ilave
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, “Yurt Alani, Ayrik Diizen, TAKS: 0,60, KAKS: 2, Hmax:
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Serbest” olarak belirlenmistir. Parsel iizerinden enerji nakil hatti gegcmekte olup yapilasma
asamasinda Bedas’tan “mania uygunlugu” alinmasi1 gerekmektedir.

Kastamonu Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden 24.11.2016 giinii alinan bilgiye gore;
Kuzeykent Mabhallesi’nin tuminde, Belediye Meclisi’nin 09.09.2016 giin ve 102 sayili
karariyla revizyon imar plani karar1 alinmistir. Revizyon imar plani kesinlestiginde imar
durumuyla ilgili bilgi verilebilecegi belirtilmistir.

Parsel, Kastamonu Belediyesi mulkiyetinde iken “yurt alani” olarak belirlenmis ve bu durum
tapu kiitiigiine de isletilmistir. Kastamonu Belediyesi, parseli “yurt alani” olarak Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye satmistir. Bu nedenle, revizyon imar planinda da
parselin imar durumunun degistirilmeyecegi ongoriilmektedir. Ote yandan, revizyon imar
plan1 yiiriirliige girinceye degin parselin “yurt alani” bigimindeki imar durumu da hukuksal
olarak gecerliligini korumaktadir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
Degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir.

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 U¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu parsel;1299 ada 1 parselin 10.11.2015 gun ve 15267 yevmiye ile ifraz
sonucu olusmustur. Parsel, Kastamonu Belediyesi mulkiyetinde iken “yurt alan:” olarak
belirlenmis ve bu durum tapu kiitiigline de isletilmistir. Kastamonu Belediyesi, parseli
01.03.2016 glinl Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye satmistir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGIiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan 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 ger¢evesinde belirlenmistir.
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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 dist etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlasma cergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlarr:

v Alic1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici taginmazla ilgili tiim konular eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satigi i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde 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 gdsterir; 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
- Yurtlar bolgesi olarak gelisen bir yerde bulunmasi,
- Kastamonu Universitesi’ne yakin 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 yiliksek degerine ulastiran, en akile1 ve en gergekei
kullanim bi¢imidir.

Yasal dizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢im ag¢isindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im acisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilc1 ve gerceke¢i kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismas: yapilir. Oteki smamalarin yani sira,
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finansal gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli
kullanim big¢imi olarak belirlenir.

Bu ¢ergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “yurt alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisinday1z.

3.5. Degerleme Yontemleri

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Arsa: Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
yapilan aragtirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihkmus Arsa (Acarlar Emlak / 366 — 220 00 20): Degerleme konusu tasinmazla ayni
bolgede, ayni imar kosullarina sahip, 2.415 m2 yuzol¢imli arsa 1.500.000.- TL’den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 621.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (Nezih Emlak / 366 — 222 20 66): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmazla ayni1 bolgede yer alan ve benzer imar durumuna sahip olan arsalarin
500 — 600 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare
satig fiyatr: 550.- TL]

- Piyasa Arastirmas1 (Hakan Emlak / 530 -462 54 88): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmazla ayni bdlgede yer alan ve benzer imar durumuna sahip olan arsalarin
550 - 600 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare
satig fiyati: 575.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Ekol Emlak / 366 — 222 28 44): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmazla ayn1 bolgede yer alan ve benzer imar durumuna sahip olan arsalarin
550 - 600 TL/m2 dolaylarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. [Ortalama metrekare
satig fiyatr: 575.- TL]

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar i¢in yapilan
aragtirmalarda, satis i¢in 500 - 600 TL/m2 araliginda fiyatlar istedigi goriilmiis; yizol¢imd,
imar durumu ve konumu g6z 6énunde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin arsa
piyasa metrekare satig fiyatinin 575.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu taginmazin degeri; (3.472,82 m2 x 575.- TL) = ~ 1.997.000.-
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.
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3.7. Tasinmazin Kira Degeri
Giincel ekonomik kosullar ve degeri goz oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
7.000.- TL dolayinda bir kira degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Sigorta edilebilir yapilagsma yoktur.

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri

Tasinmazin degerinin belirlenmesiyle ilgili olarak proje gelistirme yontemine de
basvurulmustur. Giincel imar plan1 g¢ergevesinde tasinmazin {izerine yurt binasi yapilip
bugiinkii kosullarda kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek kira geliri {izerinden
tasinmazin arsa degerine ulasilmaya c¢alistlmistir. Imar planinin  degismesi ya da
yapilanmayla ilgili degisik diizenlemeler yapilmasi, hesaplamalar ve buna bagli sonuglarda
degisiklik yaratabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz tizerinde yapilabilecek yurt yapisi ile karsilastirilabilir (emsal)
nitelikteki yurt yapilari i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Kiralanmis Yurt Binasi (Acarlar Emlak / 366 — 220 00 20): Degerleme konusu
tasinmaza yakin bolgede, yaklasik 8.000 m2 kullanim alanli yurt binasinin bir biitiin
olarak 87.750.- TL’den kiraya verildigi 6grenilmistir. /Metrekare kira fiyati: 10,96.- TL]

- Kiralik Daire (Acarlar Emlak / 366 — 220 00 20): Degerleme konusu tasinmaza,
yaklasik 100 m uzaklikta, 1+1, 60 m2 yapi ingaat alanli ve esyali daire aylik 800.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 13,33.- TL]

- Kiralik Daire (Ekol Gayrimenkul / 366 — 745 31 98 ): Degerleme konusu taginmaza,
yaklasik 100 m uzaklikta, 1+1, 70 m2 yapi insaat alanli ve esyali daire aylik 800.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 12,85.- TL]

- Kiralik Daire (Catt Emlak /366 — 215 77 78 ): Degerleme konusu taginmaza, yaklasik
100 m uzaklikta, 1+1, 60 m2 yap1 insaat alanli ve esyali daire aylik 850.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 14.13.- TL]

Kira degeri belirlenmeye calisilan yurt binasi ile karsilagtirilabilir (emsal) nitelikteki 6grenci
evi ya da yurt olarak kullanilabilir nitelikteki yapilar i¢in yapilan arastirmalarda, metrekare
aylik kira fiyatlarmin 11 - 14 TL aralifinda degistigi goriilmiistiir. Bu ¢ercevede, degerleme
konusu taginmazin {izerinde yapilabilecek yurt binasinin, yeni ve donanimli olarak yapilacagi
ongorilerek ve Universite Kamplsi’ne yakinhigi géz oniinde bulundurularak, piyasa
metrekare aylik kira fiyatinin 13.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, asagidaki proje gelistirme tablosunda da goriilecegi lizere, tasinmazin arsa
metrekare degeri yaklasik 577.- TL olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle
ulasilan arsa degeri desteklenmektedir.

Proje gelistirme yontemi uygulanan tasinmaz 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 kazanclari {izerinden
kurumlar vergisi 6demezler. Buna karsin, degerleme konusu taginmazin normal piyasa
kosullarinda saglayacagi gelir {izerinden degerlemesi yapildigindan, elde edilen gelir
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tizerinden kurumlar vergisinin diisiilmesi gerekmektedir. Tersi durumda, degerleme konusu
tasinmazin geliri ve dolayisiyla degeri yiiksek ¢ikacaktir. Bunun anlami, degerleme konusu
tasinmazin miilkiyetinin GYO’da olup olmamasina degerinin de degisecegidir ki, bu durum
GYO i¢in ancak 6zel deger tanim1 kapsaminda agiklanabilir. Degerlememiz piyasa degerini

belirlemeye yonelik oldugu icin yillik gelirden % 20 oraninda kurumlar vergisi diisiilmistiir.

Proje Gelistirme Yontemi Ile Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma

Tablosu
Arsa Lejanti |Yur[ Alam
Arsa Yuzolcimi (m2) 3.472,82
Toplam Yapi Insaat Alam [KAKS] (m2) ' 2,00 |~ 6.946
Y apilarn Bitirilme Sturesi (Ay) ~ 12
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 6.946
Yurt Yapi Birim Maliyeti (TL) [ 3-B 750)
Y ap1 Giderleri (TL) 5.209.500
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yap1 Birim Maliyeti (TL) e 0
Yapi1 Giderleri (TL) 0
Yap1 Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) [ - 0
Yap1 Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 5 260.475
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 2 104.190,
Oteki Giderler [yénetim, sigorta vb.] (TL) % 1 52.095
Toplam Yapim Giderleri (TL) 5.626.260
Giincel Kapasite Kullanum [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 6.946|
Yurt Metrekare Ayhk Kira Degeri (TL) 13,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 1.083.576)
Giincel Kapasite Kullanum [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanum [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 120.000]
Kurumlar / Gelir Vergisi Oranm % 20,00
Tasmmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 732.318
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1l) ~ 25|
Risksiz (Kesin) Getiri Oran1 = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklagik Basit Faiz Oram % 8,00
Girisimcilik (Miteahhitlik) Kari Orani - Risk Primi Oram (Yilhk) % 3,50
Yilik Beklenen Ortalama Getiri Orani % 11,50
Enflasyon Oram = TUIK'"in 12 Ayhk Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Oram % 8,00
Gercek (Reel) Indirgeme Orani % 3,24
Anaparaya Doniistirme (Kapitalizasyon) Orani % 7,24
Bir Yilhk Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasmmazin Bugiinkii Degeri (TL) 8.352.194
Arsa Artik Degeri
Tasmmazmn Yapih Degeri (TL) 8.352.194
Toplam Yapim Giderleri (TL) 5.626.260
Girisimci I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 431.188
Girisimcilik (Miteahhitlik) Kari1 = Risk Primi Tutar1 (TL) 292.327
Tasmmazmn Yapih Degeri I¢indeki Arsa Pay1 Tutar1 (TL) 2.002.419
Arsa Metrekare Degeri (TL) 577

lAciklama

nedenle de harcanabilir (net) gergek (reel) gelirin yillara gore artmayacag: varsayilmistir.

(kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.

1. Kapasitenin yaklasik % 95 duzeyinde kullanilacag:; kapasite kullanim oranimin yiikseltilemeyecegi ve bu

2.  Yap: alami (KAKS) olarak, imar planina g6re yapilabilecek en ¢ok yap: alani (Kot fark:, KAKS'a girmeyen
alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlar: da iginde olarak) dikkate alinmaktadir. EKsik ya da fazla
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3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz Icin Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmaz ile ilgili olarak, 04.02.2016 gun ve REYS-201600001 sayil1 degerleme raporumuz
bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonug¢lariin Uyumlastiriimasi
Tasinmazin degeri;

- Karsilastirma (emsal) yontemine gore, yaklasik 1.997.000.- TL;

- Proje gelistirme yontemine gore, yaklasik 2.002.000.- TL bulunmustur.

Tasinmazi gercek¢i piyasa degerinin karsilastirma (emsal) yontemi ile elde edilen deger
Uzerinden, 1.997.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

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

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

4.4, Bagh Haklar Ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin tapu kiitiiglinln;
Beyanlar Bolimi’nde;
- “Inénii Mahallesi 'nden nakledilmistir”
“Tedas Genel Miidiirliigii’niin 2942 sayiuli Yasa’min 7. maddesine gore kamulastirma
karart”
Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Boliimii’nde;
“Tek Genel Miidiirliigii lehine, 9.312 m2’lik boliimiinde irtifak hakki vardir”
kayitlart yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir
etkisi bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Aciklama
Degerleme konusu taginmazla ile ilgili olarak herhangi bir onayli mimari proje ve alinmis
yap1 ruhsat1 bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kitigindeki niteligi “Yurt Alam” olup Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklara iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1 ve
111.48.1a) 22. madde cergevesinde, degerleme konusu tasinmazin, “Yurt Alanmi” nitelikli
olarak, gayrimenkul yatirim ortakli§i portfoyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi
goriisiindeyiz.
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BOLUM 5

SONUC

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yiizolcimi, ulasimi ve kullanim olanaklar1 g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasmnmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorulmektedir.

5.2. Sonu¢ Deger

Kastamonu ili, Merkez Ilcesi, Kuzeykent Mahallesi, 1299 ada, 1 parsel sayil, 3.472,82 m2
ylizolgiimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “Yurt Alani” olan, Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz
Ozellikleri g6z 6niinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 1.997.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 2.356.460.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

%7 ﬁzﬁ
Degerleme Uzmam S u Degerleme Uzmam

Omer DEMIRTAS Fatih OZER
SPK Lisans No: 404384 SPK Lisans No: 400799

E' ek .l-'-'- {15 I‘ BT
S— ve Dlarmgmar
6 Ukdar V.0~ 3330 750 193
T com i

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

6.1. Uydu Goruntisu
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

Raporlayan Tarih / Saat Bagwvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal | 06.12.2016 12:02:10 2016-22598 20161206002223 [17,50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii HACIORTA

Zemin No 90748446 Cilt/ Sayfa No 2712575

I/ lige KASTAMONU / MERKEZ Ada / Parsel 1299/8

Kurum Adi Kastamonu Yizdlglim 3472,82000

Mahalle / Kty Adi KUZEYKENT Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik YURT ALANI
S/B/l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Irtifak m&n{( GENEL MODURLUGU LEHINE 9312 M2 LIK KISIMDA IRTIFAK HAKKI TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) |30.03.1988 - 823
Beyan | INOND MAHALLESINDEN NAKLEDILMISTIR.20/7/1999 TARIH YEV.2015 20.07.1999 - 2015

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Satig - 1.3.2016 - 2723
SiB/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan TEDAéﬂGEN.MUD.ZmZ SAY.YASANIN 7.MAD.GORE KAMULASTIRMA KARARI 08.09.2004 - 5099

08/09/2004-YEV.5099
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6.4. imar Durumu
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e
KASTAMONU BELEDIYE BASKANLIGI
KASTAMONU Imar Ve Sehircilik Mudtrliigi
Say1 :19264823-310.05.01-E.24665 24.11.2016
Konu :imar Durum Belgesi Talepleri (1299
ada 8 parsel)
Sayin Omer DEMIRTAS

Ayranci Mah. Elgi Cad. No:24/A (Tel: 0 532 482 07 89) /ANKARA

Tlgi : 17.11.2016 tarih ve 23503 sayili dilekgeniz.

Kastamonu Merkez Kuzeykent Mahallesi 1299 ada 8 parselinde i¢inde bulundugu
Kuzeykent Mahallesinin tamaminda, Belediye Meclisinin 09.09.2016 giin 102 nolu karariyla
Revizyon imar plam karar alinmustir.

1 ay askida kalma siiresi tamamlandiktan sonra Belediye Meclisince itirazlar degerlendirilip
kesinlestikten sonra imar durumu verilecektir

Bilgilerinize rica ederim.

R e-imzalichr

Ahmet SEVGILIOGLU
Belediye Bagkan a.
Belediye Bagkan Yardimcist

g szodls
\{\\llrmemn Tahir IRISOSLU
Memur

Not: 5070 sayth clektronik imza kanununu geredi bu belge elektronik imza ile imzalanmigtir,

Evrak Dogrulama Kodu : WHFASZBCKNFEXNUTVQRE Evrak Takip Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/kastamonu-belediyesi-cbys .
Aktekke mh. Barbaros cd. No:5 Belediye Hizmet Binasi Merkez/Kastamonu Bilgi igin:Tacettin Tahir CIRISOGLU
Memur
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6.5. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

hSPL

Sermaye PlyasaSi
Lisanslama Sicil ve Egitirn Kurulusu

Tarih : 03.04.2015 No : 404384

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Omer DEMIRTAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

ﬂ{e/ At HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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6.6. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

Tspnn TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI

Tarih : 18,08 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,
L

v

Mhkay ARIKAN ; NEvzat DZTANCUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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