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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.12.2023
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2023
RAPOR TARIHi 3.01.2024
RAPOR NO RYGYO0-2310109

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

Eskisehir ili, Sivrihisar ilgesi, Kursunlu Mahallesi, 237 ada 72 parsel,
Uzerinde Ust hakki bulunan arsanin ¢iplak mulkiyetinin Pazar deger tespiti

DEGERLEME ADRESI

KURSUNLU MAHALLESI, BEYPINARI SOKAK, NO: 1
(237 ADA, 72 PARSEL), SIVRIHISAR/ESKISEHIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR-Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
iCINDEKILER
igindekiler
Ekler
1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma ) Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisgi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
7.2 - Nihai De@er Takdiri

EKLER

Ek 1 - Fotograflar Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler

Ek 2 - imar Durumu (kopya)

Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - Tapu Sureti

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlbe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimine bagli olmayip, dederleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milka kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan arsanin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§ "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma
cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Kiclik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 237 ada 72 parsel lzerinde Ust hakki bulunan
arsanin c¢iplak mulkiyetinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGY0O-2310109 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Onur OZGUR Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Metin EVLEK Degerleme
Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
raporun onaylanmasinda goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

SO0z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan rapor
bulunmamaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

237 ADA 72 PARSEL
ili ESKISEHIR
iigesi SIVRIHISAR
Bucagi
Mahallesi KURSUNLU
Koyl
Sokagi
Meuvkii BEYPINARI
Pafta No
Ada No 237
Parsel No 72
Alani 11254.26 m?
Vasfi ARSA
Sinin
Sahibi REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No 8015
Cilt No 27
Sayfa No 2601
Tapu Tarihi 11.12.2018
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin giplak miulkiyeti REYSAS GYO A.S. Mulkiyetinde olup, tasinmaz tzerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (ingaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda guincel Gst hakki takbis
belgesi temin edilememis, 18.10.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi gérilmustdir.
22.08.2008 tarihinde 30 yil sure ile Gst hakki kuruldugu gorilmdastur.

Tarafimiza iletilen maktu Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul {(izerindeki binalar, Arag
Muayne istasyonlari, Seyyar Muayene istasyonlari, techizat ve malzemeler isletici'nin (TUVTURK
Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve Isletim A.S.) miilkiyetinde olup, Alt isletici (Reysas
Tasit Muayne istasyonlari isletim A.S.), bunlarin ¢alisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayene Tesisleri'nde miinhasiran bu sézlesmede belirtilen amaglara uygun
olarak kullanilmasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Ara¢ Muayene
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne istasyonlari'nin, binanin, techizatin ve malzemelerin, bu
sdzlesmede belirtilenler disinda baska bir maksat igin kullanimayacagini beyan, kabul ve taahhit
eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak miulkiyet degeri takdir edilmigtir.

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 07.11.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu

Kadastro Genel Muadurligt Tagsinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

* Beyanlar Hanesinde:

-3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402
Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.) (24.02.2022 tarih, 2323
yevmiye)

* Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-TUVTURK Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte 30 yil sureli st (insaat) hakki (22.08.2008 — 2316).

NOT: Sivrihisar Tapu Midurligi’nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu tasinmazin ¢iplak
mulkiyetinin yizdlgimu, 15.10.2018 gin ve 2601 yevmiye no’lu ile alim ve birlestirme islemi ile
11.254,26 m2'ye yiikselmistir. Ust (ingaat) hakki kitiigiinde yiizélgimi degismemis olup 11.117
m2’dir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde ilgili beyanin taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

S0z konusu tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@r A.S. adina kayithdir. Ancak
tasinmazin kullanim hakki 22.08.2008 tarih 2316 yevmiye ile konulan 30 yillik Gst hakki suresi
sonrasi 2038 yilina kadar TUVTURK KUZEY TASIT MUAYENE iISTASYONLARI YAPIM VE
ISLETIM ANONIM SIRKETI ‘ne aittir. Ayrica st hakkina istinaden Reysas GYO A.S. ve
TUVTURK KUZEY TASIT MUAYENE iISTASYONLARI YAPIM VE iSLETIM ANONIM SIRKETI
arasinda 11.12.2018 tarihinde baglayan, 11.12.2028 tarihinde son bulunan 10 yillik kira
sdzlesmesi bulunmaktadir. Kira s6zlesmesine gore taginmazin kirasi aylik 10.000 TL+KDV'dir.
Bu deger her yil belli oranda TEFE-TUFE oranina gére artis gésterecektir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak mulkiyet degeri takdir edilmigtir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tagsinmazin son Ug yillik dénemde muilkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik olmadigi gérulmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sivrihisar Belediyesinden alinan bilgiye goére s6z konusu 237 ada 72 parsel, 1/1000 olgekli
uygulama imar planina gére “Ara¢ Muayene Istasyonu” igerisinde kalmaktadir. Emsal:0.40 H:
Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

-
3
i

N 3
"“;j;'l’t‘

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.
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DEGERLEME
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2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapiya ait;

- 27.10.2008 tarih ve 2008/14 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsati Arag
Bakim ve Muayene istasyonu amaciyla yol alti 0, yol Ustii 1 olmak lizere 1 kat ve 375 m? kapali
alan igin verilmistir.

- 27.03.2009 tarih ve 2009/03 sayili Yapi Kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi Kullanma izin
belgesi Ara¢ Bakim ve Muayene Istasyonu amaciyla yol alti 0, yol Gistli 1 olmak iizere 1 kat ve
375 m? kapal alan igin verilmigtir.

* Yeni yapi ruhsatina esas 27.10.2008 tarih onayll mimari projesi Sivrihisar ilge Belediyesi'ne
incelenmistir. Tasinmazin projeye konum ve kullanim alani olarak uygun insa edildigi tespit
edilmis olup yaklasik 109 m? idari kisim, 257 m? arag muayene kimsi, 3 m? bekgi kulibesi, 6 m?
giris holl bolimu referans alinarak degerleme calismasi yapilmigtir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERI

ADA/ VERILIS | KULLANI BAé"!'s'z YOL KOTU | YOL KOTU TOEtAM YAPI TORLAM
PARSEL | TARIHI SAYISI e | P BOLUM Rin OsTO KAT S ALANI
NO SAYISI SAYISI (M2)
Arac Bakim
237172 27.10.2008 | 2008/14 Yeni Yapi |ve Muayene 1 0 1 1 -A 375,00
istasyonu
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERI
';DR‘;E/L TARIHI e VERILIS | KULLANI B:gm:':z YOL KOTU | YOL KOTU To:AUT‘M YAPI Ot “I"'
NEDENiI | M AMACI ALTI UsTU SINIFI ALAN
NO SAYISI SAYISI (M2)
Arac Bakim
237/72 | 27.03.2009 | 2009/03 | YeniYap: |ve Muayene 1 0 1 1 -A 375,00
istasyonu
2.3.4 - Tasinmazn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Yeni yapi ruhsatina esas 27.10.2008 tarih onayll mimari projesi Sivrihisar ilge Belediyesi'nde
incelenmistir. Tasinmazin yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve mimari projesine konum ve
kullanim alani olarak uygun inga edildigi tespit edilmis olup yaklasik 109 m? idari kisim, 257 m?
ara¢g muayene kimsi, 3 m? bekgi kulliibesi, 6 m? giris holi bolimu referans alinarak degerleme
calismasi yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

S0z konusu parsel Uzerindeki yapinin denetimi Yunusemre Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan gergeklestirilmistir.
Adres: Yeni Mah. Sivrihisar-1 Caddesi No.130/4

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje dederleme ¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

S0z konusu gayrimenkule ait enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Eskisehir ili, Sivrihisar ilgesi, Kursunlu Mahallesi, Beypinari
Mevkiinde yer alan 11.254,26 m? yuzoélgimlu 237 ada, 72 parseldir.

Mabhallinde parsel tizerinde Tiv Turk tarafindan arag muayene istasyonu olarak kullanilan yapilar
insa edilmigtir.

i W — O | 394603:315735 17
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Gayrimenkul; Eskisehir ili, Sivrihisar llgesi, Kursunlu Mahallesi, 237 ada 72 nolu parselde
bulunmaktadir. Tasinmaz Ankara-Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvarina) cepheli, Sivrihisara 4
km ve Eskisehire 97 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza Sivrihisar yoninden ulasmak igin; Ankara-Eskisehir Yolu takip edilerek tasinmaza
ulasim saglanir. Gayrimenkullin yer aldi§i bdlgede, tarlalar, dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu,
fabrika gibi ticari ve sanayi nitelikli tasinmazlar bulunmaktadir. Boélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica gunlik ihtiyaclarin karsilanmasi i¢in restoran, hazir yemek sirketleri de
bulunmaktadir. Tasinmaz sehirlerarasi yollarin gecis glizergahindadir.

f+ = 2 ¢ i ® ~ & p4aR:3219 13

“|ESKISEHIR - ANKARA |

i iIVRIHISAR iLCE MERKEZI
w0200 KARA YOLU
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Eskisehir, llke ulasim sistemi igcinde &nemli bir konuma sahiptir. istanbul'un i¢c Anadolu ile
Ankara’nin da Guney Marmara ve Bati Anadolu ile baglantisini sagdlayan yollar tGzerinde dnemli
bir duraktir. Eskisehirin ana karayolu baglantisi Istanbul-Eskisehir-Ankara devlet yoludur.
Adapazari'ndan ayrilan bu yol giineye inerek Bilecik’ten geger ve Bozlylk’ten doguya yonelerek
Eskisehir il siniri icine girer. Tim ili kuzeybati-giineydogu yéniinde gecen bu yol il ulasiminin
omurgasidir. Merkez ilge ve Sivrihisar bu yol lizerinde yer alir. i'in diger karayolu baglantilari bu
yoldan ayrilir. Eskigehir'de ulagimi olmayan kdy bulunmamaktadir.

/" Golcuk

\
zilcahamam

. N Cubuk+y
Kahramankazan X/

Eskisehir Anadolu Havalimani Ozel sektére hava tagimaciligi ve havaalani isletmeciligi yapabilme
hakki 1983 yilinda yayinlanan 2920 sayili Turk Sivil Havacilik Kanunu ile verilmigtir. Anadolu
Universitesi Havacillk ve Uzay Bilimleri Fakdltesine aittir, Anadolu Universitesi Iki Eylil
Kampusui'nde bulunmaktadir. Eskisehir Anadolu Havalimani, Tren Garina uzakhdi 6,4 km’dir.
Eskisehir otogarina uzakhigi 5,8 km’dir. Yurtici seferleri, yolcu sayisinin yetersiz olmasi nedeniyle
kaldinimistir. Sadece Briiksel-Eskisehir, Eskisehir-Briiksel arasi ugak seferleri vardir. Eskisehir'e
en yakin havaalani Ankara Esenboga Havalimanidir. Eskisehire uzakhdi 272km’dir.

Eskisehir, Ulke demiryolu sisteminin en ©6nemli kavsak noktalarindandir. Ankara ve tim
Anadolu’ya baglantilidir. Merkezi garlar arasindaki mesafeler Eskisehir-Ankara 264 km. Eskisehir-
Haydarpasa 375 km. Eskisehir-Afyon 162 km.dir. Devlet Demiryollarinin il igindeki uzunlugu 215
km.dir. Her yone giden ekspres ve posta trenlerinin kilit noktasi durumundadir. Ankara - Eskisehir
- Ankara Arasinda Her Giin igleyen Yiiksek Hizli Trenler seferleri vardir. Eskisehir-Ankara arasi
Yiksek Hizli Tren ile seyahat 1,5 saat stirmektedir. Ankara - Konya — Ankara Arasinda Her Giin
isleyen Yiksek Hizli Trenler seferleri vardir. Eskisehir-Konya arasi Yiiksek Hizli Tren ile seyahat
2 saat surmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

EMIRDAG

C SEYITGAZI D SIVRIHIS
YA 27
\ M CIFTELER
[ <irea S b 1Bek)u-uiv‘ 3 44
N 2.
- e & + Beyoren
J UMRANIYE
i Gokbahce - p L=
HAN - *

RYGY0-2310109 SiVRIHISAR

3.4.1 - Genel Ozellikleri / ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Eskisehir ili, Sivrihisar ilgesi, Kursunlu Mahallesi, Beypinar
Mevkiinde yer alan 11.254,26 m? yizolgimli 237 ada, 72 parseldir. Kuzeybati cephesinde Ankara
- Eskisehir D200 Kara Yolu, guneybati, kuzeydogu ve gineydogu cephesinde dider parseller yer
almaktadir. Cokgen semali bir parseldir. Ankara - Eskisehir Kara Yolu'na yaklasik 40,5 metre
cephelidir. DUz bir alanda yer almaktadir. Konu tagsinmazin kuzeybati cephesi Ara¢c Bakim ve
Muayene Istasyonu olarak kullanilmakta, binanin arka tarafinda yer alan arsa kismi ise bog
durumdadir.

Arag Bakim ve Muayene Istasyonu yapisi, zemin kattan olugmakta olup toplamda 375 m2 ingaat
alanina sahiptir.

Bekgi kullibesi ~3 m2, giris holi ~6 m2, idari kisim ~109 m2 ve ara¢ muayene kismi ~257 m2
olmak Uzere toplam 375 m2 kullanim alanhdir. Binanin idari bélimuinde musteri kargilama alani,
ofis, mutfak, dinlenme odasi, teknik oda, bay-bayan wc hacimleri bulunmaktadir.

Yapi disg cephesi aliminyum panel, i¢ duvarlarin bir kismi siva zeri plastik boyali, bir kismi
panel, bir kismi ise duvar kagidi kapli, ¢ati 6rtiist ise gelik konstriksiyon tzerine panel kaplanmis
vaziyettedir. Yapi oturumunun digini gevreleyen parsel alaninin yaklasik 2.000 metrekaresi saha
betonu ile kaplanmistir. Sinirlarinda 300 m uzunlugunda ¢evre duvari bulunmaktadir. Yapi; ¢elik

malzemelerden yapilmistir. Yapi 2008 yapimi olup, yapinin ingaat ve malzeme Kkalitesi orta
seviyedir.
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.43 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz icin mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, yeniden
ruhsat alinmasini gerektiren bir hususa rastlanmamistir. e I
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4 - DEGERLEME iLE iLGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Eskigehir ili

Anadolu Boélgesi'nin kuzeybatisinda yer alan, ortasindan Porsuk Cayigecen sehir, icerisinde
Eskisehir Osmangazi Universitesi ve Anadolu Universitesi’nin bulunmasi nedeniyle bir dgrenci
kenti gérinimundedir. 2022 yili ADNKS verilerine gore ilin toplam nifusu 906.617°dir. Yuzdlgim
13.902 km?, rakimi1 792 m olan Eskisehir’in blylk bdliminde karasal iklim hakimdir.

ic Anadolu'nun kuzeybati kdsesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini, Sakarya ve
Porsuk havzalarindaki duzlikler ile bunlari c¢evreleyen daglar olusturur. Yaklasik %22’sini
daglarin olusturdugu ilin, yerylzi sekilleri iginde ovalarin payr %26 dolayindadir. Havza
diizliiklerini, kuzeyden Bozdag-Siindiken siradaglari, bati ve giineyden ise i¢ Bati Anadolu
esiginin dogu kenarinda yer alan Turkmen Dagi, Yazilikaya Yaylasi ve Emirdag kusatir. Sarisu,
Porsuk ve Yukari Sakarya ovalari ilin en dnemli ovalandir. Eskisehirde Porsuk Cayi ve bunun
Uzerindeki Porsuk baraji, Sakarya irmagi tzerindeki Gokgekaya ve Yenice barajlari sehrin 6nemli
su kaynaklarindandir.

Eskisehir savunma sanayi, havacilik ve rayll sistemler sektdrlerinde yuksek teknolojili tGrlnler
Ureten Turkiye’nin 6nde illeri arasinda yer almaktadir. Eskisehir'in énde oldugu bir diger sektor ise
kultir endustrisi igerisinde 6nemli bir alan ifade eden animasyon sektérudur. Turkiye'de
animasyon boliimi olan 10 Universiteden birisi de Eskisehir Anadolu Universitesidir. Eskigehir
yetistirdigi nitelikli isgiict potansiyeli ve yasanilabilir sosyal ve kuiltirel dokusu ile énemli bir
avantaja sahiptir.

Eskisehir ilinin ihracat rakamlari kargilastirildiginda 2013 yilina gére 2022 yilinda %60,87 ’lik bir
artis gézlenmektedir. Eskisehir ili 2022'de 1 milyar 317 milyon $'lik ihracat ile Turkiye’de biyik
gelisme yasayan iller arasinda yer almaktadir.

Eskisehir ili 2022 yilinda teknoloji siniflamasina gére imalat sanayi verileri incelendiginde ilin
toplam imalat sanayi ihracatinda orta-ylksek ve yiksek teknoloji Uriin siniflamasi grubu payi
%58,8’e ulasmakta ve Eskisehir, Turkiye’de teknoloji yogunlugu en yuksek olan iller arasinda yer
almaktadir.

Eskisehirde 2021 yilinda kisi basi GSYH rakamlari 10.158 $ ile Turkiye ortalamasinin
Uzerindedir.

Ulkemizde halihazirda faaliyet gésteren Ar-Ge merkezleri sayilari ele alindiginda, Aralik 2022
sonu itibariyle, 20 Ar-Ge merkezi ile Eskisehir ve Konya 8. sirada yer almaktadir. Aralik 2022
itibariyle Eskisehirde 4 tasarim merkezi bulunmaktadir.

RYGY0-2310109 SiVRIHISAR 16
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Harita 1 - Eskigehir'in Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Eskisehir'in Toplam Nifusu 906.617 kisidir.
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4.1.2 - Sivrihisar ilgesi

Sivrihisar nifusu 2022 yilina goére 20.087 Bu nifus, 10.299 erkek ve 9.788 kadindan
olusmaktadir.

iice Ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanir. Sivrihisar cok eski devirlerden beri dnemli ulasim
merkezlerinin kesistigi nokta da bulunup, buradaki tarihi kalintilar ve tarihi eserlerin fazla olmasi,
iicenin ®nceleri, bir ticaret ve sanat merkezi oldugunun belirtisidir. Ancak zaman igerisinde
cevresindeki yerlesim merkezlerinin biiylimesi, ulasim imkanlarinin artmasi, iigenin bu ézelliginin
kaybolmasina yol agmistir. Eski tarihlerden 6zellikle hali ve kilim dokumaciligi, gorap ve seccade
ormeciliginin  bir hayli yaygin oldugu ve burada yapilan dokuma islerinin, bagka yerlerde
bedenilerek ilgi goérdigl anlasiimaktadir. Bir kisim dokimanlarin tetkikinden bu konudaki
kayitlarin incelenmesinde, Sivrihisar'in eskiden beri basta Bugday ve Arpa ambari teskil ettidi,
diger mahsullerinde bol miktarda yetistiriimekte oldugu bilinmektedir. Sivrihisarin tarihi isimli
kitabin iktisadi vaziyet boliminde Sivrihisarda bir zamanlar pamuk dreticiliginin yapildigi, bazi
kaynaklara dayanilarak ileri surilmektedir. Yine llgenin vyillardan beri koyun ve kegi
yetistiriciliginde 6nemli bir yer tuttugu, hatta Ankara Tiftik kegilerinin buyik bir kisminin
Sivrihisarda vyetistirildigi incelenmistir. ilcemizin bazi yerlerinde yillarca Pazar ve panayirlar
kuruldugu tespit edilmistir. ligcemiz de 1990 yilindan bu yana siit inekgiligine biyiik énem
verilmektedir.
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TEPEBASI =
d \
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulagsmis ve 2008 yilina kadar blyime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en gabuk
cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blyime hizlarinda goérilen artiglar
dinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari oldukga
g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan lilke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis llke
ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel
sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Turkiye’nin;
tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin
katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi hususlar, cari
acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi
bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi icin en buyuk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik kriz
olma o6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérllen en yuksek
seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun diismesinde sinirli
ic talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur
artisindan sonra gdrece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece enflasyon kriz dncesi
egdilimine geri dondd.

2019 wyili igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan indirdi.
Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye ¢ikisinin
hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer
sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo faiz oranini %-0,50'ye indirdi ve
varlik alim programina tekrar bagladigini acikladi.

2019 yili boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deder kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yiksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki artisin
kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz etkiler
ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektoriind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordincli ceyregi jeopolitik belirsizliklerin sirdigi ve kiresel blylime goérinimi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmigtir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirimlarina devam etmis olsa da, faiz artirim hizlarinda
yavaglamaya gidildigi gdzlenmistir. Kuresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon endiselerinde
az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme devam ederken
enflasyon kiresel olgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gérilmis oldugu
degerlendirilirken, diistisiin zaman alabilecegi dngoérilmistiir. Cin’in sifir COVID politikasini terk
edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte olan ekonomilere
yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde ¢ikan Turkiye ekonomisinin blyime hizi, 2022 yil
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk geyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyidi. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dinya ekonomisinde 2023 ikinci ¢eyregi kiresel blylime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektdéri son dbénemde yavaglamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gergeklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hukumetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacagi beklentisi kuresel buyume Uzerinde asagdi yonlu riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyr bir miktar hafifletse
de siki isgicl piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma c¢ekirdek
enflasyonda katihga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonla risklerin siirmesine neden
olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk ¢ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla bluyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere goére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH bulyimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat ayindaki
depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci ¢ceyrek énci
verileri ekonomik aktivitedeki direncin siirdiigiini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son Ug¢ ayda 51,5 ile genisleme bdlgesinde kalirken,
kapasite kullanim oraninda son Ug¢ ayda yukselis gorilmektedir. Gliven endeksleri yataya yakin
bir seyir izlerken, bankacilik sektéril kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler bir miktar
yavaglasa da i¢ talebin direngli kaldigina isaret etmektedir.

ikinci ceyrekte dis dengede bozulma siirmistiir. ihracatta yavaglama gdzlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusus ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda surdugu
go6rulmastir. Ticaret Bakanligi onci verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmigtir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde 26,1
milyar dolar olan cari agik 2023’'Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.
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Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda diisis ikinci geyrekte devam etmistir.
2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu %62,5ten %40,4’e inmistir. Ancak ddviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi
kalemlerindeki yukselis ve Ucret artislari yukari yonla riskleri beslemektedir. TCMB Haziran
toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal sikilasma doéngusinin bagladigini
belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli ve yumusak bir gegis sireci
dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz toplantisinda ise politika faizini 250
baz puan artirarak %215,00dan %17,50’ye ¢ikarirken, faiz artinminin yani sira parasal
sikilastirma surecini destekleyecek segici kredi ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini
belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon*
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kisi Basi Gelir : GSYH Kisi Basi Gelir Biiyiime** o m‘lllr:g Kur
(TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54313 245464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 wyili birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyredine gore
%40 artt.

Kaynak: TUiK

*1.geyrek verisidir
**Zincirlenmis hacim endeksi clarak (2009=100)
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir nceki aya gére %2,29, bir 6neeki yilin Aralik ayina gére

% 12,52, bir 6neeki yilin aym ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir Grceki yln ayn: ayina gére degigim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gozlenen ivme
kaybi nedeniyle sene basinda blyime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi kuruluslar,
enflasyonun yavaglamasi ve gelismekte olan Ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin beklenenden
iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel buyime beklentilerini yukselttiler.
Tuarkiye ekonomisine iliskin biylime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yili ilk geyregindeki guglui
buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonli revize edildi. OECD
haziran ayl tahminlerine gére, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif yansimasinin
devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda ve takip eden 2024
yilinda ise %3,7 oraninda blylimesi bekleniyor.

TCMB yoOnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yénetimi kademeli normallesme mesajlar vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yiukseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gérunimuinde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut satislari tGzerinde olumsuz etki
yaratacagini diisiiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kuresel ekonomik gelismelere yilin ilk ceyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor duruma
dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha biyimeden énleme g¢abalari damga
vurmustur. Bankacilik sektdérinin diger bircok sektér ve finansal sistemle olan dogrudan
baglantilan finansal saglk ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi gereken
unsurlar olarak 6ne cikmaktadir. Simdilik sénimlenmis goérinen bu gelismeler siki para
politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse ECB
enflasyonu énlemek icin kati tutumlarini sturdireceklerini ifade etmiglerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Strecin ne yone evrildidini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yil ikinci yarisindan
itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi
ile kiresel buylme oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle son ¢eyrekte iyiden
iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaglamanin 2023 boyunca sirme beklentisi devam etmektedir
(Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)
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TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar kuru
%105 oraninda artis gostermis olup, insaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha ylksek bir
artis gosterdidi gdzlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021'den Subat 2023’e kadar olan donemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de goérilebilecedi Uzere ddviz kurunun 6zellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna badl olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artig, konut
fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukseligini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdirmistir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim o&lcilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doéviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon icerisinde oldugunu
gostermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylal 2022 tarihinden sonra, déviz kurundaki artis slirmesine ragmen, konut fiyat
endeksinin gegmis doneme gbére daha duradan bir seyir izledigi gérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini desteklese
de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli kredi temin
edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu
durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biyik
sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktérlerden biri olarak on plana ¢ikmistir.

Konut, Insaat Malivetleri ve Doviz Kuru Endeksleri

BOO

Hoasim 3

S TRY
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim o6lctlmeye c¢alisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve ingsaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylll 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut fiyat
endeksinin gegmis doneme gdére daha duradan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha duslk bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini desteklese
de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli kredi temin
edilememisgtir.

TUm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olugsmus, bu durum beraberinde
dzellikle yagam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger blyiik sehirlerde temel barinma
sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Tlrkiye'de 6 Subat 2023'te gergeklesen deprem felaketi
sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n
plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamh yukari gitmesinin strddrilebilir bir durum
olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin
dengelenmesinin sure alabilecegi, yeni ve uygun finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢éztmler
yaratabilecegi distnilmektedir.

Artan insaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu talep ile sehir
disi ve deniz kenari boélgelerde arsa ve tarla yatirnmlarina baslamistir. Sehirlere gore daha dusuk
nifusa sahip olan sUrdurilebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢ikmaya baslamistir. Yerli
gelistiricilerin bu alanda istah1 devam etmekte olup, kurulacak yeni gayrimenkul yatirrm fonlarinin
bu bdlgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdlgelerin gelisimine ve ekonomik anlamda surdurilebilir
olmasina katki saglayacagi dusunulmektedir. Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirimlarin
calisma sermayesine katki sadlanmasi ve borglarin finanse edilmesi adina kira getirili
gayrimenkuller igin yeni yatirrm fonlar olusturuimasinin mevcut yatinmlarin ekonomik
surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu dasundlmektedir.

Gayrimenkul yatinnm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatirrm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirimcilarin bu alana yatirim yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina katki
saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola c¢ikilarak
uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatinmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gectigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve éniimiizdeki siiregte
de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin da s6z konusu fonlamayi
dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin  satisi veya operasyonu sonucu ortaya ¢ikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temettd daditimi ile paylastirimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirim fonlari ve gayrimenkul yatinm ortakliklarina olan talebi ve givenilirligi olumlu
olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirim portféylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatinm araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi ve c¢ekirdek
yatirnmcilara ulasiimasi tim bu slregte oncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu gelisim
trendlerinin isinde uzman ve yetkili kigiler ve kurumlardan profesyonel danigmanlk hizmeti
alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve slrdurdlebilir yatinm firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektorin Ulke ekonomisine katkisinin giderek artabileceg@i dustunulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)
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Ulkemizde 2023 yil ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri
cekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artig orani yiizde 38,21 olarak
gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yizde 40,42 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bunlarla birlikte ydénlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari fiyatlar genel
diizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon raporu sunumunda
enflasyon beklentisi yizde 58 diizeyine yikseltiimistir.

Enflasyonun yuksek suregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davraniglar Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin éne ¢ekilmesi bazi sektoérlerde dnemli bir
canhlik yaratiysa da bu talebin sirdirulebilir olamayabilecegdi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma
maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayl getirebilecektir.
Tlrkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektoériiniin en énemli géstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde toplam 565 bin adet
konut satilmigtir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu
da bir 6nceki yila gore satislarda yizde 22,1’lik bir diiglist isaret etmektedir. Satis tirlerine goére
ise farkhlik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti ayhk déneminde 170 bin adet
ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde 28,6’lik bir dlisus ile 121 bin adet
diizeyinde gergeklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorulmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine goére
yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin gugli olmasi ve enflasyonist edilimden kacis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylzde 45 oraninda artig gergeklesmistir. Turkiye genelinde
birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulagsmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da
gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagdidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55, iscilik
maliyetlerinin de ylizde 104,83 olarak ylkselmistir. S6z konusu maliyet artiglari yeni konut fiyatlari
basta olmak lzere tim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza
cikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla ingaat sektoéri ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuzdeki 3-4 yillik siiregte bu boélgelerin yeniden imari sektor iginde izlenmesi
gereken bir degisken olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak tzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaglama
gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi térpulemektedir.
Tasarruf amacgh konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalis oldugu
sdylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi géreceli olarak canlihgi
artirmaktadir.

» Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdirdlebilir bir durum degildir.

+ iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektdrli icin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket etmelerinde
fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erigilebilir ve sirdirulebilir yapim igin daha dnceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gecirilmesi (Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel bir
bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Urlnlerin c¢esitlendiriimesi gibi) yerinde
olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektori paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdulrulebilir bir hale donistirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulagsmis olup sirecin daha
surdurulebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sivrihisar Belediyesi imar Mudirligi ile yerinde

yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktérler
441 - Olumlu Faktérler
*  Ankara - Eskisehir (E-90) Karayolu’na cepheli olmasi

*  Amaca uygun bir bélgede bulunmasi.

imarli alanda yer almasi

Tek bir mulkiyetinin bulunmasi
442 - Olumsuz Faktorler

* Taginmazin niteligi ve alani bakimindan kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin gergcek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o&zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli dugurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnkii
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA/TARLA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Diomonds Gayrimenkul

Tel 0551 022 03 09

Tasinmaz ile ayni bélgede, daha iyi konum imar serefiyesine sahip, akaryakit imarli, Emsal: 0.30
Hmax: 6,50 m yapilasma kosullarindaki 8958 m2 yiz o6lcimlu arsa, 9.000.000 TL bedelle
satihktir. Emsal tasinmaz yaklasik 8-9 aydir ilanda olup istenilen bedelin yiksek oldugu
disundlmektedir.

SATILIK 8958 .-M?2 9.000.000 .-TL 1.005 .-TL/M?

2 Remax Mod Emlak
Tel 0 (541) 458 34 43
Tasinmaz ile ayni bélgede, Ankara-Eskisehir Kara Yoluna yakin, 249 ada 3,4,5,6,9 parsel nolu ve
266 ada 17 parsel nolu toplam 14.400 m2 yuz olcimli bag vasifli arazi ve 6 parsel lzerinde
bulunan 300 m2 ahir vasifli yapilar dahil olmak tzere 7.500.000 TL bedelle satiliktir. (Yapi

Degeri: 300 m2 x 3.800 TL/m2 x %10 yipranma = ~1.025.000 TL) (Bag Degeri: 7.500.000 TL -
1.025.000 TL = 6.475.000 TL)

SATILIK 14400 .-m? 6.475.000 .-TL 450 .-TL/M?

3  Coldwell Banker Arena

Tel 0 (531) 702 76 25

Tasinmaz ile ayni bdlgede, benzer konum imar serefiyesine sahip, dinlenme tesisi imarli, 23.000
m2 yiiz 6lcimlu arsa, 13.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 23000 .-m? 13.500.000 .-TL 587 .-TL/M?

4  Hasan Bey (Goriis Alinmistir.)
Tel 0 (544) 257 72 41

Bdlgeye hakim, Sivrihisar ilgesinde muteahhitlik yapan Hasan Bey ile yapilan gérismede, konu
tasinmazin imar durumu, yiiz 6lgimi, konumu distndlduginde arsa birim degerinin 350 TL/m2
ila 400 TL/m2 civarinda olabilecegi beyan edilmistir.

SATILIK 1 .-m2 350 .-TL 350 .-TL/M?
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5 Bogiirtlen Mahallesi Muhtan (Goriis Alinmistir.)
Tel 0 (533) 227 85 36

Tasinmaza yakin konumda yer alan Bogirtlen Mahallesi Muhtari ile yapilan gérismede, konu
tasinmazin bulundugu mevkii de benzer imarl arsalarin 400 TL/m2 ila 500 TL/m2 arasinda
bedelle satilabilecegi 6grenilmigtir.

SATILIK 1.-m? 400 .-TL 400 .-TL/M?

6 Nesibe Bey (Goriis Alinmistir.)
Tel 0 (533) 963 46 26

Bdlgeye hakim emlak yetkilisi ile yapilan gérismede, konu tasinmazin bulundugu mevkiide imar
plani disinda kalan tarlalarin 120-250 TL/m2 araliinda degismekte oldugu, tasinmazin konumu,
yuz 6lcimu, mevcut kullanimi ve imar durumu distintldiginde tarla fiyatlarinin yaklasik 2 kati
civarinda olacagi, arsa birim degerinin 400-500 TL/m2 civarinda bedelle satilabilecegi
6grenilmistir.

SATILIK 1 .-m2 400 .-TL 400 .-TL/M?

7  Nurhayat Emlak (G6riig Alinmistir.)
Tel 0 (533) 654 02 03

Bdlgeye hakim emlak ofisi ile yapilan gérismede, konu tasinmazin bulundugu mevkiide benzer
imarli arsalarin 450 TL/m2 ila 550 TL/m2 araliginda bedelle satilabilecegi 6grenilmigtir.

SATILIK 1.-m? 450 .-TL 450 .-TL/M?

8  Miilk Sahibi
Tel 0 (539) 768 42 11

Tasinmaz ile ayni bdlgede, Ankara-Eskisehir Kara Yolundan 1 parsel iceride kalan, 246 ada 8
parsel nolu, 18.150 m2 yuz 6lgimli besihane ve tarla vasifli arazi, 5.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 18150 .-m? 5.000.000 .-TL 275 .-TL/M?

9 Kayalar Group ingaat
Tel 0 (532) 246 75 29

Tasinmaz ile ayni bolgede, Ankara-Eskisehir Kara Yoluna cepheli, 17.000 m2 yuz 6l¢cimli tarla,
2.350.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 17000 .-m? 2.350.000 .-TL 138 .-TL/M?

10 Miilk Sahibi
Tel 0 (505) 686 02 84

Tasinmaz ile ayni bdlgede, Ankara-Eskisehir Kara Yoluna yakin konumda, 7.435 m2 yuz dlgimli
tarla, 2.300.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 7435 .-M? 2.300.000 .-TL 309 .-TL/M?
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Emsal Bolgesi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin dzelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &ncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmaz/taginmazlara
gore durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/kl¢uk” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimigsken (+) duzeltme yapiimaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara go6re farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan Kkarsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
biyuk ise alana iligskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngérilirken de
yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% lizeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KOCUK -20% - (-11%)
COK VI COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 237 ADA 72 PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 9.000.000 13.500.000 5.000.000 2.350.000 2.300.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 11.254,26 8.958 23.000 18.150 17.000 7.435
BIRIM M2 DEGERI 1.005 587 275 138 309
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA KUCUK
DUZELTME -5% 10% 10% 10% -5%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA TARLA TARLA TARLA
NITELIGINE ILISKIN BENZER BENZER COK KOTU COK KOTU COK KOTU
DUZELTME 0% 0% 20% 20% 20%
IMAR DURUMU E=0.40 E=0.30 E=0.40 - - -
IMAR DURUMUNA iYi ORTA IYi COK KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN DUZELTME -20% -10% 45% 45% 45%
KONUM iYi BENZER ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) . ) .
DUZELTME -20% 0% 5% 0% 5%
DIGER BILGILER BOS ARSA DINLENME TESI§| BOS TARLA BOS TARLA BOS TARLA
o L BENZER RTAIYI BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE ©
ILISKIN DUZELTME 0% -10% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
ILISKIN DUZELTME 10% 20% 20% 18% 10%
TOPLAM DUZELTME -55% -30% 60% 57% 55%
DUZELTILMIS
DEGER 400 452 411 441 217 479

Tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalarda, degerlemesi yapilan tasinmaz ile
karsilastinlabilir nitelikte benzer imar lejanth satilk ya da yakin donemde satiimis arsalar
bulunamamistir. Bu nedenle, dederleme konusu tasinmaza yakin bolgelerde yer alan arsalar
arastinimis ve yukarida agiklandigi gibi dizeltmeler yapiimistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak
parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, ¢evre dizenlemesi
vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza buna gore deger takdir edilmistir. Yukaridaki emsaller
dikkate alinarak arsa metrekare satis fiyati bu bilgiler dogrultusunda 400 TL/m2 olabilecegi
sonucuna ulasiimigtir.

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? . ..
Ada No Parsel No | Alani (m?) o . Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
237 72 11.254,26 400 4.501.704,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 4.500.000,00
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Tasinmazin giplak miulkiyeti REYSAS GYO A.S. Mulkiyetinde olup, tasinmaz tzerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (ingaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda guincel Gst hakki takbis
belgesi temin edilememis, 18.10.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi gérilmustdr.
22.08.2008 tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu gériimastar.

Tarafimiza iletilen maktu Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul (izerindeki binalar, Arag
Muayne Istasyonlari, Seyyar Muayne istasyonlari, techizat ve malzemeler isletici'nin (TUVTURK
Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve Isletim A.S.) miilkiyetinde olup, Alt isletici (Reysas
Tasit Muayene istasyonlari isletim A.S.), bunlarin ¢alisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayne Tesisleri'nde minhasiran bu s6zlesmede belirtilen amaglara uygun
olarak kullanilmasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Ara¢ Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne istasyonlari'nin, binanin, techizatin ve malzemelerin, bu
sdzlesmede belirtilenler disinda baska bir maksat igin kullanimayacagini beyan, kabul ve taahhit
eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak miulkiyet degeri takdir edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmaz 237 Ada 72 Parsel icin emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis olup
en benzer 6zelliklerde 5 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Tasinmazin
olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak, dederleme konusu taginmazin arsasi igin 400- TL/m?
birim deger 6ngo6rulmustur.

*Ust hakki degerinin milkiyet degerine orani 492 sayili Harglar Kanunun 64 ncii maddesindeki
2/3 orani baz alinarak %67 olarak kabul edilmistir.

**Ust hakkinin bedeli toplam siiresi g6z éniinde bulundurularak kalan iist hakki kullanim
siiresi lizerinden hesaplanmistir. (Ust hakkinin baslangig yili 2008, bitis yili ise 2038 'dir)

ARSA DEGERI HESAPLAMALARI

Arsa Tapu Yiuzolgiimii 11.254,26 m?
Ust Hakki Kurulan Arsa Yiiz6lgiimii 11.117,00 m?
Ust Hakki Harici Tam Miilkiyetli Arsa Alani 137,26 m?2
Arsa Birim Degeri 400| -TL/M?

ARSA DEGERI (Tapu Yiizélgiimiine Gére) 4.500.000 -TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Harici Tam

Miilkiyetli Arsa Alani) 55000 | .-TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Alani Igin) 4.445.000 ~TL
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,50| 15/30
Ust Hakki igin Birim Arsa Degeri ( TL) 134 -TL/M2
ARSA DEGERI (Ust Hakki igin) 1.489.678 L
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REYSAS GYO A.S. IGCIN ARSA DEGERI HESAPLAMASI
(Ciplak Miilkiyet Arsa Degeri + Ust Hakki Harici Tam Miilkiyetli Arsa

Degeri)
ARSA DEGERI (Ust Hakki Alani igin) 4.445.000 | -TL
Arsa Ust Hakki Degeri 1.489.678 | -TL
Ciplak Miilkiyet Arsa Degeri (TL) 2.955.322 |-TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Harici Tam
Miilkiyetli Arsa Alani) (TL) 55.000 |-TL

REYSAS GYO A.S.'NIN 3.010.000

YUVARLATILMIS ARSA DEGERI (TL)

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disllmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel lizerindeki yapilarla birlikte toplam
degere ulasiimistir.

Yapinin 2023 yili bayindirlik ve iskan bakanhgi tarafindan belirlemis olan m? birim fiyatlari dikkate
alinmistir. idari béliim, Arag Muayene bélimii ve egzoz gazi emisyon dlmgim bélimi 1I1L.A, gevre
dizenlemesi icin I.A yapi sinifi 6ngortulmuistir. LA yapi birim maliyeti 1.050.-TL/m2, Ill.A yapi
birim maliyet ise 7.500.-TL'dir. idari binanin tadilath olmasi géz éniinde bulundurulmus olup
yipranmasi g6z o6niunde bulundurularak ~%15-20 civarinda amortisman bedeli distlmustar.
Cevre duzenlemesi icin %25 civarinda amortisman bedeli distimustur. Deger arttirici unsurlarin
(Girigsimci Kari, Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) arsa+ bina
maliyetine de eklenmistir.

TASINMAZIN (TAM MULKIYETININ) YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 400 .-TL/M2 X 11.254,26 M? = 4.500.000 .-TL
idari Béliim 6.250 .-TL/M2 X 109,00 M? = 681.250 .-TL
Arag Muayne Boliimii 6.250 .-TL/M2 X 257,00 M2 = 1.606.250 .-TL
Girig Holii 6.250 .-TL/M2 X 6,00 M2 = 37.500 .-TL
Bekgii Kulubesi 6.250 .-TL/M2 X 3,00 M2 = 18.750 .-TL
Cevre Diizenlenmesi 787 -TL/IM2 X 2.000,00 M2 = 1.574.000 .-TL
TOPLAM = 8.417.750 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERI = 8.420.000 .-TL

Degerleme konusu arsa lizerindeki yapilar (st hakki kapsaminda isletici /TUVTURK Kuzey Tasit
Muayne Istasyonlari'a ait olup, degerlemede nihai deger takdirinde bu yéntem dikkate
alinmamistir. Tasinmazin tam mdulkiyet degerinin hesabi bilgi amagl olarak yapilmistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi)

Gelir ydnteminde bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin
emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagli
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan
bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden bugunki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali gézoniinde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

S0z konusu tasinmazin, bulundugu bdlge ve cevre o6zellikleri dikkate alindiginda mevcut
durumunun en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A $.E GIPLAK MULKIYETINE 3.010.000 TL
DUSEN ARSA DEGERI (.-TL)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin

birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Miisterek veya Boéliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, arsa niteliklidir. Parsel
Uzerindeki yapilar Ust hakkina konu olup, degerlemede dikkate alinmamistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
o Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sOzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamusgtir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate alindiginda
hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken
tum yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gértlmuastur.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi
bilgileri edinilmigtir.

Onayli mimari projesi incelenmistir. Parsel Gzerindeki yapilara ait ruhsat ve iskan belgelerinin
alindigi gérulmastar

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri aragtirilmis olup bdlgedeki ticari emsaller incelenmistir. Parsel igin
arsa kira degeri hesaplanirken kapitalizasyon oranlari irdelenmis, tzerinde TUvtlrk isletmesinin
bulunmasi nedeni ile amorte siresinin daha uzun olacadr 6ngdrilmustir. 360 ayda amorte
edecegi 6ngoriilere arsa kira degeri 12.500.-TL/ay olarak éngdrilmustuir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde yapi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simrlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Tasinmazin ¢iplak mulkiyeti REYSAS GYO A.S. Mulkiyetinde olup, tasinmaz lizerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (ingaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda gtincel st hakki takbis
belgesi temin edilememis, 18.10.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi gérulmustdr.
22.08.2008 tarihinde 30 yil sure ile Gst hakki kuruldugu gorilmastar.

Tarafimiza iletilen maktu Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul (izerindeki binalar, Arag
Muayne Istasyonlari, Seyyar Muayne istasyonlari, techizat ve malzemeler isletici'nin (TUVTURK
Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve Isletim A.S.) miilkiyetinde olup, Alt isletici (Reysas
Tasit Muayene istasyonlari isletim A.S.), bunlarin galigir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayne Tesisleri'nde miunhasiran bu sézlesmede belirtilen amaclara uygun
olarak kullanilimasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Arag Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne Istasyonlari'nin, binanin, teghizatin ve malzemelerin, bu
s6zlegsmede belirtilenler disinda baska bir maksat i¢in kullanimayacagini beyan, kabul ve taahhut
eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak mulkiyet degeri takdir edilmistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklann Portfoytine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22. maddesi ¢) bendinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylagsimi veya kat karsiligi arsa satisi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis
ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikimleri gergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yuritulecek projelerde, ortaklik lehine mulkiyet edinme amaci yok
ise ortakligin so6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goérilecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhgi, iller
Bankasi A.$., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya ydnetim kuruluna aday
gbsterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti
uygulanmaz."

Tebligin 22. maddesi g) bendinde;"Mulkiyetine sahip olduklari gayrimenkuller Uzerinde bagka
kisiler lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre milk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin Gglincu
kisilere devrine izin verebilirler." denilmektedir.

Tasinmazin ¢iplak mulkiyeti REYSAS GYO A.S. Mulkiyetinde olup, tasinmaz lizerinde

TUVTURK Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, slirekli ve bagimsiz nitelikte
ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda gulincel Ust hakki takbis belgesi
temin edilememis, 18.10.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi géraimustur. 22.08.2008
tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu gériimustir.

Tarafimiza iletilen maktu Alt igletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul (izerindeki binalar, Arag
Muayne Istasyonlari, Seyyar Muayne Istasyonlari, techizat ve malzemeler Isletici'nin (TUVTURK
Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S.) milkiyetinde olup, Alt isletici (Reysas
Tasit Muayne istasyonlar Isletim A.S.), bunlarin ¢alisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayene Tesisleri'nde minhasiran bu s6zlesmede belirtilen amaglara uygun
olarak kullaniimasinin  saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Ara¢ Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne istasyonlari'nin, binanin, techizatin ve malzemelerin, bu
sdzlesmede belirtilenler disinda baska bir maksat igin kullanimayacagini beyan, kabul ve taahht
eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak miuilkiyet degeri takdir edilmistir. Ana gayrimenkul niteligi "arsa"
olup REYSAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin parsel Uzerindeki yapilardan bir tasarrufu
olmamasi ve yapilarin Ust hakki s6zlesmesi dahilinde kullaniciya ait olmasi dikkate alinarak tapu
niteligi ile REYSAS Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$.'nin parsel Uzerindeki hakkinin uyumlu
oldugu kanaatine varilmistir.
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Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli 6i¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.”, 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirflamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin
alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez.” hikidmleri yer
almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz
Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadidi gériimustir.
Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiinde “ARSA” bashgi altina
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacag disinulmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. CIPLAK MULKIYET DEGERI;

30.12.2023 tarihli toplam degeri i¢im;
3.010.000 .-TL
(Ug Milyon On Bin TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
3.311.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R - ;:/%/
Onur 0ZGUR Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.
* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikkiimleri dikkate alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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