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

REEL

E R L EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SbZLE$ME TARIHi 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 10.11.2025
DEGERLEME

BITIS TARIH 31.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGY0O-2510110

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UGUNCU SAHISLARA
VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

Karabiik ili, Merkez iicesi, Cerciler Mahallesi, 170 ada 1 parsel, lizerinde
Ust hakki bulunan arsanin ¢iplak mulkiyetinin Pazar deger tespiti

DEGERLEME ADRESI

CERGCILER MAHALLESI, ANKARA KARAYOLU, NO:7
MERKEZ/KARABUK(UAVT:3198716080)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Onur Fuat TINAZ- Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)
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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iICINDEKILER

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 iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz 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 Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Kargilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti

Ek 5 - Imar Durumu (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

. Buraporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

. Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milki 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.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Karabiik ili, Merkez Ilgesi, Cerciler Mahallesi, 170 ada 1 parsel, {izerinde
Ust hakki bulunan arsanin ¢iplak mlkiyetinin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmisgtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (l11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme 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 A.S.

Kiigiik 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 sézlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, Karabiik ili, Merkez iigesi, Cerciler Mahallesi, 170 ada 1 parsel, {izerinde
Ust hakki bulunan arsanin c¢iplak mualkiyetinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin RYGY0O-2510110 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
SOz konusu tasinmaz i¢in daha énceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis 2 adet
rapor bulunmaktadir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi LG-2301096 RYGY0-2410150
Rapor Tarihi 29.12.2023 6.01.2025
Karabuk lli, Merkez | Karabuk Ili, Merkez
iicesi, Cergiler iicesi, Cerciler
Rapor Konusu Mahallesi, 170 ada | Mahallesi, 170 ada

1 parsel, Uzerinde | 1 parsel, Gzerinde
ust hakki bulunan | st hakki bulunan

Onur OZGUR
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 402402)

S.Seda YUCEL
KARAGOZ - i
Raporu Hazirlayanlar Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405453)| _ Eren KURT -

Eren KURT -
Sorumlu Degerleme
Uzmani (Lisans No:

402003)

Onur OZGUR
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 402402)

Sorumlu Degerleme
Uzmani (Lisans No:
402003)

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 11.647.000 22.200.000

(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

170 ADA 1 PARSEL
li :  KARABUK
iigesi : MERKEZ
Bucagi :
Mahallesi :  CERCILER
Koyl
Sokag
Mevkii :  GUMBUK
Pafta No
Ada No : 170
Parsel No 1
Alani : 5291,74 m?2
Vasfi : ARSA
Sinir
Sahibi :  REYSAS GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No : 11355
Cilt No : 19
Sayfa No : 1796
Tapu Tarihi : 26.11.2018

Tasinmazin c¢iplak miulkiyeti REYSAS GYO A.$. Miulkiyetinde olup, tasinmaz Uzerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve Isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmigtir. KVK kapsaminda guincel Ust hakki takbis
belgesi temin edilememis, 11.11.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi gorlimustir.
24.03.2008 tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu géralmustir.

Tarafimiza iletilen Alt igletim Sézlesmesinde "gayrimenkul Gzerindeki 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 galisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢c Muayene Tesisleri'nde minhasiran bu sdzlesmede belirtlen amaglara
uygun olarak kullaniimasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt Isletici, Arac Muayene
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne istasyonlari'nin, binanin, teghizatin ve malzemelerin, bu
s6zlesmede belirtilenler disinda baska bir maksat icin kullanimayacagini beyan, kabul ve
taahhit eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak mulkiyet degeri takdir edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 05.11.2025 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu
Kadastro Genel Midurligli Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi lizerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

* Beyanlar Hanesinde:
-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

* Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

* Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

* Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son UG¢ yillik dénemde mdlkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gériimustir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

KarabUk Belediyesi'nden alinan imar durum belgesine gére; 1/1000 Olgekli Karabik Uygulama
imar Planrnda kiiglik sanayi alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari én ve arka cepheden 5 m
yan cephelerden 0 m, Hmax : 11,50 m yapilagsma sartlarina sahiptir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARABUK ILGESi UYGULAMA iMAR PLANI PLAN HUKUMLERI
Kiigiik Sanayi Alani

» Bu alanlarda klguk Olgekte ve zararli yan etkileri olmayan imalat yapan isletmeler yer
alacaktir.
* Yaplilar planda belirtildgi karar dogrultusunda yapilanacaklardir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yil icerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Konu tasinmaz ile ilgili olarak Karabuk Belediyesi'nde yapilan incelemelerde parsel Gizerinde yer
alan;

Arag Bakim ve Muayene istasyonu igin diizenlenmis 17.06.2008 tarih ve 2008/47 sayili yapi
ruhsati, 13.11.2008 tarih ve 217/32 sayili yapi kullanma izin belgesi ,

Emisyon gazi délgim binasi icin dizenlenmis 17.06.2008 tarih ve 2008/47 sayili yapi ruhsati,
11.06.2010 tarih ve 2010/33 sayili tadilat ruhsati, 30.12.2010 tarih ve 221/55 sayili yapi
kullanma izin belgesi incelenmigtir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERIi

- BAGIMSIZ
ADA / - VERILiS | KULLANIM . YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
TARIHI | SAYISI ; BOLUM o YAPI SINIFI
PARSEL NO NEDENi| AMAcCI SAVISI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)
1701 17.06.2008 | 2008/47 | Yeni Yap | A"8¢ Muayene 1 0 1 1 -B 585,00
Istasyonu
_Yap| Egzoz
1701 11.06.2010 | 2010/33| ilavesi ¢ 1 0 1 1 -8 7,20
. Emisyonu
Tadilat

YAP! KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERi

BAGIMSIZ

ADA / L VERiLiS KULLANIM . YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM TOPLAM
TARiHi | SAvisI . BOLUM e YAPI SINIFI
PARSEL NO SAYIS NEDENI AMACI S(I)\Yl:SI ALTI USTU KAT SAYISI S ALANI (M2)
Arag Bakim
170/ 13.11.2008 | 217/32 | Yeni Yapi| Muayene 1 0 1 1 -8 585,00
Istasyonu
1701 30.12.2010 | 221/55 | Yeni Yapi| _E9%% 1 0 1 1 -8 7,20
Emisyonu
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Konu tasinmaz ile ilgili olarak Karabik Belediyesi'nde yapilan incelemelerde parsel tzerinde yer
alan Ara¢ Bakim ve Muayene Istasyonu igin diizenlenmis 17.06.2008 tarihli mimari projesi,
emisyon gazi Olgim binasi igin dizenlenmis 11.06.2010 tarihli mimari projesi incelenmistir.
Mahallinde yapilan incelemelerde yapilarin blok, kat, konum, alan ve mimari agidan projesine
uygun oldugu tespit edilmistir. Parsel Uzerinde ruhsata tabi olmayan ahsap yapi tarzinda insa
edilmis 16 m? alanh kamelya bulundugu tespit edilmigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Tasinmaz yapi denetim kurulusu denetimine tabi degildir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yoénelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Karabiik ili, Merkez ilcesi, Cergiler Mahallesi, Ankara Bulvari
Uzerinde yer alan 5291,74 m? yuzolgimli 170 ada, 1 parselde yer almaktadir. Ana gayrimenkul
Arsa niteliginde olarak cins tahsisi yapilmamistir. Mahallinde parsel lzerinde arag muayene
istasyonu ve egzoz emisyonu olmak tzere 2 adet bina mevcuttur.

S @IANRILURK Arac

¥ e Muayznellstasyonu
\/_,

]

“NBolge/Trafik (@
ubelMiidirligii

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin semtin ana ulagsim arterlerinden olan Zonguldak
Caddesi'ni dik kesen Ankara Karayolu Uzerinde 4 km gidildikten sonra sol kola doéndldr.
Tasinmaz 160 m ileride sad kolda yer almaktadir.Bélgedeki yapilasma sanayi ve ticari
dikkanlardan ve 1-2 katli birimlerden olugmaktadir. Taginmazin bulundugu bdlgede agirlikli
olarak depolama amagh yapilar ve sanayi yapilari bulunmakta olup yapilasma sirmektedir.
Tasinmazin yakin c¢evresinde Karabik Demir Celik, Bolge Trafik Sube Muadurligl, Kemal
Oyman Sanayi Sitesi yer almaktadir. Parsel bodlgedeki tim altyapi hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Parselin koordinatlari; 41.168528, 32.639863 .
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

elenkay

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Karablk merkez olmasina ragmen, Safranbolu ilgesi tarihsel evleri sebebiyle ismini daha ¢ok
duyurmustur. Bunun yaninda Turkiye'nin ilk demir c¢elik fabrikasinin bulundugu Karabulk
merkezinde, bu fabrika sayesinde genis bir is sahasi olusturularak Karabik'in geligimi
saglanmistir. Karabiik, kurulan demir ¢elik fabrikasi ve yan sanayilerle hizla gelismis ve blylk
bir kalkinma 6rnegi yaratmigtir. Ayrica il genelinde tekstil sanayi 6zellikle hazir giyim sektérinde
gelismistir.

Karabuk, guney ydninden Karadeniz ana yolu ve Gerede’den TEM otoyoluna ve E-5
Karayoluna baghdir. Kuzeydogusundan Bartin’a Giineydogusundan da Kastamonu’ya baglidir.
Bati yonlinden Yenice Cayi vadisini izleyen ve yapim halinde olan yol ile de Yenice ilgesi
Uzerinden Zonguldak’a baglanti galismalari siirmektedir..

Karablik demiryolu ulasim imkanlarina da sahip bir ildir. Demiryolu ile Zonguldak’a ve Cankiri
Uzerinden Ankara’ya baglantisi mevcuttur. Karaelmas Ekspresi ile Ankara-Zonguldak arasinda
yolcu tasimaciligi yapildigi gibi, Karabiik-Zonguldak arasinda da isci agirlikh yolcu tagimaciligi
yapiimaktadir. Mevcut demiryolu hattindan ayrica Kardemir D.C isletmelerinin hammadde
(Demir Cevheri ve Taskémiri) ihtiyaci da karsilanmakta ve Griin naklinde de kullaniimaktadir.
Kent sinirlari icinde 120 Km.lik demiryolu agi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Karabik-Ankara Yolu'na ikinci parsel konumdadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

" Papatya Pans
I 1k

KEMALOYMAN
SANAYi SITESI

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Karabik ili, Merkez ilgesi, Cergiler Mahallesi, Atatiirk Bulvari
Uzerinde No:7 adresinde yer alan 5291,74 m? yizolcimli 170 ada, 1 parseldir.

Parsel kuzey ve gliney cephesinden yola 126,2 m, dogu ve bati cephesinden yola 41,7 m
cephelidir. Parsel topografik agidan diuz bir yapyia sahip olup geometrik agidan dikdértgen
sekline sahiptir. Parsel Gzerinde ¢elik yapi tarzinda insa edilmis ara¢c muayene istasyonu, gaz
emisyonu binasi ve ahsap yapi tarzinda ingsa edilmis kamelya binasi bulunmaktadir.

Ara¢c muayene istasyonu 17.06.2008 tarihli mimari projesinde ve mahallinde yapilan
incelemelere goére bolimlerden olusmakta olup 585 m2 alana sahiptir. Mahal incelemesinde
bolimler miusteri karsilama ve bekleme alani, ofis, mutfak, personel dinlenme odasi, bay-
bayan wc, elektrik odasi, servis alani hacimlerinden olusmaktadir.

Parsel lizerinde ayrica 16 m2 alanh 1 adet kamelya bulundugu tespit edilmistir.
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ARAC MUAYENE
iSTASYONU

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : CELIK
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 3B
Kullanim Amaci : Ticari Bina
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi Kombi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : -
Jeneratoér : -

Yangin Tesisat : -

Cati Tipi : Sandvi¢ panel ¢ati kaplama
Dis Cephe : Kompozit Dis Cephe Kaplama
Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi : -

ggg:: 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Ara¢ muayene istasyonunda zeminler servis alaninda beton kapli, dijer hacimlerde seramik
kaphdir. Duvarlar servis alaninda politretan dolgulu sa¢ kapli, diger hacimlerde saten boyalidir.
Tasinmazin giris kapisi ve pencereleri aliminyum cam dograma, i¢ kapilari ahsap dogramadir.
Bina dis cephesi aliminyum kompozit kaplama ile kapli, gatisi sa¢ ile kaplidir. Tasinmazda
Isinma merkezi sistem kaloriferi ile saglanmaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz igin ruhsat ve iskan belgeleri alinmis olup, yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir
hususa rastlanmamisgtir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Karabiik ili

YUuzolgimi 4.145 km? olan ve Karadeniz Boélgesi'nin Bati Karadeniz Bolimi'nde yer alan
Karabuk ili, 40° 57' ve 41° 34' kuzey enlemleriyle 32° 04' ve 33° 06' dogu boylamlari arasinda
yer almaktadir. Yuzolgimui 4.145 km? olup, kuzeyde Bartin (80 km.), kuzeydogu ve doguda
Kastamonu (120 km.), glineydoguda Cankiri (195 km.), guneybatida Bolu (130 km.), batida
Zonguldak (170 km.) illeriyle komsudur. Ankara'ya 230 km., istanbul'a 400 km. uzakliktadir.
Karabk ili niifusu: 252.058'dir. Bu nifusun % 78,74'U sehirlerde yagamaktadir (2022 sonu). ilin
yizélglimii 4.142 km2'dir. ilde km2'ye 61 kisi diismektedir. (Bu sayi Merkezde 171’dir.) ilde
yillik nufus artis orani % 1.11 olmustur. Nudfus artis orani en yiksek ve en duslk ilgeler:
Eskipazar (%1,52), Yenice (% -2,46) 06 Subat 2023 TUIK verilerine gére merkez ilgeyle beraber
7 iige, 7 belediye, bu belediyelerde 80 mabhalle ve ayrica 277 kdy vardir.

En 6nemli akarsuyu Filyos Cayi olan Karabulk'in diger 6nemli akarsulari ise Arag, Soganli ve
Eskipazar Caylari'dir. il merkezinin rakimi 278 metre, merkez ilgenin ylizélglimii ise 704 km?dir.
i'de cografi yapi engebeli olup bilyiik diizlikler gorilmemektedir. Vadi tabanlari da genis
olmamakla birlikte tarima musait araziler bulunmaktadir. Nifusun biyik kismi vadi tabanlarina
yakin alanlarda kimelenmistir.

iiceler itibariyle en énemli yiikseltiler; Merkez ilgede Keltepe (2.000 m.), Eskipazar'da Hodulca
Dagr (1.700 m.), Eflani'de Tepe Dag (1.043 m.), Ovacik'ta Kirag¢ Tepesi (1.400 m.),
Safranbolu'da Sarigicek Tepesi (1.750 m.) ve Yenice'de Kegikiran Tepesi (1.400 m.)'dir.
Karabuk'un toplam alaninin 93.020 hektarini tarim topraklari, 271.403 hektarini ormanlar, kalan
kismini ise mera, yerlesim yeri ve diger alanlar olusturmaktadir. Bu verilere gore il'in % 65.48"i
ormanlarla kaplidir.

Karabuk'te Ill. Jeolojik zamanda olusan, kalkerli (kiregtasi) araziler genis yer kaplar. Kiregtaslari
arasinda killi ve kumlu tabakalar da bulunmaktadir. IV. Jeolojik zamanda (Kuvaterner), Ovacik
cevresindeki traverten alani olusmustur. Vadiler, kuvaternerde akarsularin gelisip, plato
yuzeylerini yarmasiyla olusmustur. Safranbolu ve Eflani ¢evresindeki kalkerli arazi,
metamorfizmaya (baskalagim) zengin mermer yataklari olusmustur. Eflani'de mermer disinda,
cakmak tasl ve kdmur yataklari da bulunmaktadir. Ovacik'ta bol miktarda algi tasi bulunmakta,
ara ara gnays ve bazaltlara da rastlanmaktadir. Yenice'de dolomit ve kuvarsit, Eflani'de kuvarsit
yataklari bulunmaktadir.

RYGY0-2510110 KARABUK MERKEZ 16 — ”A



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

D GERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Karabuk'in Toplam Nifusu 243.496 kisidir.

4.1.2 - Karabiik ilgesi

Merkez ilge niifusu 2023 yilina gore 134.486'dir. Karabiik'iin sosyo-ekonomik yapisini olusturan
faktorlerin icinde en 6nemlisi demir-gelik isletmeleridir. Karabik'lin gegmisini ve buginini
belirleyen unsur da demir-gelik fabrikalardir.

Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar nedeniyle bir siire krize giren Kardemir, bugiin bu sikintiy
asmis ve yeni yatinmlara yénelmistir. Hala Karabiik ekonomisinin lokomotifligini sirdirmektedir.
Kentin sosyo-ekonomik gelisiminde dnem arzeden hususiyetlerden biri tekstil ve konfeksiyon
sektérudir. Bu alanda diger Anadolu kentlerine bakildiginda Karabik'te de bu konuda buyik bir
atiim oldugu gorilmektedir. Uretilen mallarin tamami yurt disina ihrag edilmektedir.

Bunun diginda orman envali gelirleri gok yuksektir. Cunku cografyanin 60'I ve kdylerin tamami
orman igi kdy statiisiinde. iicelerin ekonomik yapisi daha ziyade ormana baglidir. Safranbolu
ayrica kultiir ve turizmle de kalkinmaktadir. Ev pansiyonculugu da ciddi diglide gelismistir. il
kultdr turizminden de payini almaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncu g¢eyreginde sinirl bir toparlanma
gorlirken, Ulkeler bazinda ayrisma siriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’'nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak édnimuzdeki donemde kuresel ticaret hacminde ve
blylme oranlarinda yavaslama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklk gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin lzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gérilen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one c¢ikiyor. ABD dolarina olan glivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ytkselis gérultyor.

Tirkiye ekonomisinde 2025 ikinci ceyrekte bir miktar hizlanma goéruldi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma sirdu. 2025 ikinci geyrekte buyimeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep buylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglincl ¢eyrek dncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢cikigl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gordldi.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’(in ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢iktl. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglinci ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylll
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goraldu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyUkliginid azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katillk ve enflasyon Uzerinde yukari yénlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini stirdirse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi dusinuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bap: Gelir GSYH Kigi Bag: Gelir Buyume Yil Igi Ortalama
won TL milyon Dolar Dolar ; Kur (Dolar/TL)

2020 5.048.567 60.541 717.092 8599 1,90 7.04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 898
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023 27.091.469 305570 1.153.241 13.008 5.00 2349
2024 44587225 503.076 1.358.255 15.325 3,30 3283
c125 12.493.445 - 345.695 - 2,30 -

€225 14578.556 - 377.622 - 4,80 -
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattidi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢codu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen ingaat sektori ayri bir dneme sahiptir. Zira gunimuizde insaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timund
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden gok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin oOzellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin dnemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gérdlmusttr. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %84,6'lik bir artis soz
konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,goreceli konut kredilerine
ulagilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ gé¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Adustos déneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine gbére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kigilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin TUrkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birka¢ yildir oldukg¢a
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen degismeler,
TL’nin gdreceli olarak degerli oimasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan ddemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagsmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, editim, goreceli olarak tagsinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den taginmaz aliglarindan
daha fazla Tirk vatandaslarinin yurtdigindan taginmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin

héla enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda dederleme slrecinde artan bir ivme dikkat
¢ekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir 6énceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni
ayina goére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
blyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %22,98 yukselmistir. Bir 6énceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yiukselmistir.

Gayrimenkul sektdrl ve ekonominin bagka énemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve Gretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir édnceki yilin ayni geyredine gore,
2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donlisim nedeniyle artmis gérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginumizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak Uzere diger tim sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonkttrinde gorilen bas dénduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke igcinde de yurutilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaat Sektériinn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (Villik Bazda)

005 2006 007 2008 2009 2000 o m2 n3 014 W15 1% 2007 2018 0 020 nn 2022 223 2024

Kaynak: TOIX I seisiepapon) B @i Oncedi Déneme Gore Degigim (%)
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GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Bilyime Rakamlan
e

Kargilagtirmasi |

G nr B @B GB @3 U u U a5 QB

Kaynak: TOIK I Gsviv Biyime Ovans (%) I Liugaant Sekairs Biylime Orams (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik ve Sanayi Sektériine iliskin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. geyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
cikmaktadir. Dunyada ihracat blyumesi %Z2'nin altinda gerceklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Gin kaynakli az bulunan ve kiymetli madenler inracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi Urlnlerine yonelik tarifeleri yeniden yilikselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma goérilmekte, navlun ve kapasiteler agisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.

Agustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %1,2 gerileme
gOstererek ABD$21,7 milyar olarak gergeklesmistir. Ocak — Agustos 2025 déneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artigla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Adustos ayinda yillik %3,9 azalisla
ABD$25,9 milyar olarak gerceklesirken, Ocak — Agustos déneminde ise ithalat hacmi gecgen
yilin ayni dénemine gore %5,6 artigla ABD$238 milyar seviyesine ulasmistir. Bu dénemde dig
ticaret acgigi %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara yUkselmistir. Eyldl
ayinda Turkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Agustos ayina kiyasla Uretimde dislUs seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna karsilik, kiresel imalat PMI ise Eylul ayinda aylik
bazda 2,7 puan artigla 50,3’ten 53,0 seviyesine yiikselmistir
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Mevcut verilere gore, istanbul ve gevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uclncu geyreginde 78.900 m? islem gercgekleserek yilin ilk U¢ geyregdinde toplam 199.848 m?
kiralama islemi gergeklesmistir. Gegtigimiz yillin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’luk bir
artis yasanmistir. Yikselen ingaat ve igletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep glgcli, arz sinirli kalmig; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5’lik
yillik artisla sonuglanmigtir.

Yilin Gglinciu ¢eyreginde kategori bazinda énemli kiralama iglemleri lojistik ve yapi market
sektorlerinde faaliyet gosteren firmalardan olugsmaktadir. 2025 yilinin Ggtinci ¢eyreginde A sinifi
depolarda gergeklesen blylk kiralama igslemleri arasinda bir lojistik firmasi (54.889 m?,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m2, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gergeklestirdigi islemler yer almaktadir.

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BIiRINCIL KIRALAR

BIRINCIL LOJISTIK KIRALAR - EYLUL 2025

LOJISTIK BOLGELER
MA/AY MA/AY | M/YIL | FTY/YIL

BiRINCIL LOJISTIK GETIRi ORANLARI - EYLUL 2025

LoJisTIK BOLGELER

(= e = 1E=lE
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ingaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok Uretimindeki yavaglama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep gugcliu seyrini korumaktadir. Yeni ingaat arzi sinirli kalirken, stok azligi ve mevcut
kiracinin ¢ikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri yliksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve biiyiik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul cevresinde daha diisiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yonelmigtir.

Likidite sikisikligi ve finansman maliyetlerindeki artis, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirh
dususlere yol agcmigtir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gegmis,
buna ragmen guglu finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektorlerinden kiglk ve
orta 6lcekli depo satin alimlari gdézlemlenmistir

2025’in Uglnci geyreginde Tirk tekstil sektord, zayif Avrupa talebi ve artan Uretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tirkiye ihracatgilar Meclisi (TiM) verilerine gére, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracati bu dénemde %6 oraninda gerilemigtir. Markalar yeni magaza
acilislarina ragmen karllikta zorlanmakta; finansman sikisikligi ve yiksek isgilik maliyetleri
Ozellikle orta olgekli Ureticileri konsolidasyona yodneltmektedir. Yesim Tekstil, Sahinler Holding
ve Eroglu Holding (Colin’s) gibi firmalar, maliyet avantaji saglamak amaciyla Uretim
faaliyetlerinin bir kismini Misir ve Kuzey Afrika’daki tesislerine kaydirmistir. Bu egilim, sektoriin
artan rekabet baskisi kargisinda daha disuk maliyetli Gretim merkezlerine ydonelme

surecini hizlandirmaktadir. (Kaynak: TR International, Cushman & Wakefield)

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklagik

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagli

lojistik arz1 gergeklesmistir. insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagl
projelerden olusmaktadir.

Pazarda yuksek talep dogrultusunda gergeklesen depo kiralama islem hacmi 2025 Gglncu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmistir. Her ne kadar yilin UglUncl ceyreginde onemli bir islem hacmi
gerceklesse de yil toplaminda islem hacmi gegcen senenin ayni dénemine gére %16 oraninda
dlsus gostermigtir.

2025 lglncl geyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 UGglncu
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine ylkselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gdstermistir. TL bazinda ise gecen yilin ayni dénemine
gore %41,5 oraninda artis gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yukselmistir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlar Gzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle 6nimuizdeki dénemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek ingaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri agisindan énemli bir zorluk olmaya devam etmektedir. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Sinif1 (bin m?)) Ticari Kullamm Amagch Lojistik Stok

(A, B, C Sinifi (bin m?))

S90T fstanbul Avrupa Istanbul Anadolu Kocaeli
7000
6.000
5000
4000 %
1000
2000 [

1.000

0 0
424 (S QB (5 U (NS 2B (B WH OB QB QB “H (1B QB OB (AU (17 (225 (IS % (15 225 OB
B et siok I ingasthistinge M Proje Halinde Wuecot o W ingastainge M Proge Halinde

Kaynak: VS Pastrers Kaynak: VS Partrers
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Birincil Kira

Kaynaic VS Partnery “Kurda ani deigimlerin yaqandidi dbnemier

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Karabiik Belediyesi imar Mudirligi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

44 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir miilkiyetinin bulunmasi
*
Ulasimin kolay olmasi
*  Binanin iskanli olmasi
*

Belediye sinirlari icinde yer almasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yodntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilagtiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizhidr nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis ise; gotlri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
Tasinmazin dederinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

SATILIK ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Eylul Emlak 5527607608
Tel 0552 760 76 08

Konu tagsinmaza gore konumu daha kot akaryakit istasyonu imarli 3038 m2 alanli arsanin
15.000.000 TL bedelle 6 ay Once satildigi bilgisine ulasiimistir. Taginmazin imar sartlari ve
konumu sebebiyle tagsinmaza gore daha dezavantajlidir.

SATILMIS 3038 .-M? 15.000.000 .-TL 4.937 .-TL/M?

2 Yiicel Emlak (Satilik)
Tel 0542 459 62 87

Konu tasinmaza gére konumu daha iyi yola cepheli Antepoglu Sanayi Sitesi icerisinde sanayi
alani imarli Emsal 0,80 yapilasma sartlarina sahip 24.222 m2 alanl 165 ada 9 parselde yer alan
arsanin 260.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisine ulasiimistir. Tasinmaz uzun suredir
satiliktir.

SATILIK 24222 -M?  260.000.000 .-TL 10.734 -TL/M?

3 Baglar Emlak (Satilik)
Tel 0543 280 30 41
Konu tagsinmaza gére konumu benzer konum daha iyi ve benzer imar sartina sahip Emsal:0,80
Hamks:Serbest yapilasma sartlarina sahip 6238 m2 arsanin 78.000.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisine ulasiimistir. Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 6238 .-M? 78.000.000 .-TL 12.504 .-TL/M?

4 Yalgin Emlak (Satilmig)

Tel 0533 499 62 85

Konu tagsinmaza yakin konumda 174 ada 1 parselde yer alan ayni imar sartlarina sahip 2125
m2 arsanin 13.000.000 TL bedelle 1 yil dnce satildidi bilgisine ulagiimigtir.

SATILMIS 2125 -m2? 13.000.000 .-TL 6.118 .-TL/M?
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5 Ar Emlak (Goriis Ahinmistir.)
Tel 0536 88163 15

Konu taginmaz ile benzer konum ve imar sartlarina sahip arsalarin m2 degerinin 7000-8000
TL/m2 arasinda bedel edebilecegi bilgisine ulagiimistir.

GORUS 1 .-M? 8.000 .-TL 8.000 .-TL/M?

6 Egemen Emlak (Goriis Alinmistir.)
Tel 0532620 78 96

Konu taginmaz ile benzer konum ve imar sartlarina sahip arsalarin m2 degerinin 8000-10.000
TL/m2 arasinda bedel edebilecegi bilgisine ulagiimistir.

GORUS 1 .-M? 10.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI

7 Elit Emlak (Kiralik)
Tel 0536 397 0270

Konu tagsinmazin giinimuiz kosullar ile 140.0000-150.000 TL arasinda kira bedeli olabilecegi
bilgisine ulagiimigtir.

KIRALIK 592 -M? 150.000 .-TL 253 -TL/M?

8 Yiicel Emlak (Kiralik)
Tel 0542 459 62 87

Konu tagsinmazin giinimuiz kosullar ile 130.0000-150.000 TL arasinda kira bedeli olabilecegi
bilgisine ulagiimigtir.

KIRALIK 592 .-Mm? 150.000 .-TL 253 -TL/M?

9 ArEmlak (Beyan)
Tel 0 (545) 878 97 78
Konu tagsinmazin ginimuz kosullari ile 120.000-140.000 TL arasinda kira bedeli olabilecegi

bilgisine ulagiimistir.

KIRALIK 592 .-m? 140.000 -TL 236 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiguk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kotu/blydk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhiliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU | COKBUYUK 20% uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
1Yl KUCUK -20% - (-11%)

COKIYI COK KUCUK -20% tzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 170 ADA 1 PARSEL)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

15.000.000
SATILMIS

10%

260.000.000
SATILIK

0%

78.000.000
SATILIK

0%

13.000.000
SATILMIS

20%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

5291.74

3.038
4.937

-5%

24.222
10.734

10%

6.238
12.504

0%

2.125
6.118

-10%

NITELIGI
NITELIOCINE
ILISKIN
DI1ZEl TME.

ARSA

ARSA

0%

ARSA

0%

ARSA

0%

ARSA

0%

iIMAR DURUMU
IMAK DURKUIIUNA

ILISKIN
DI1ZEl TME

KSA

AKARYAKIT

20%

KSA

0%

KSA

0%

KSA

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

30%

-21%

-21%

14%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

26%

6%

-6%

18%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-15%

-5%

-5%

TOPLAM

DUZELTME
DUZELTILMIiS

71%

-20%

-32%

37%

DEGER

Degerleme konusu taginmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi imarl arsa degerleri
hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak yukaridaki
emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal dizeltme tablosuna gére kullanim alaninin

biylk olmasi nedeniyle 170 ada, 1 parselin, arsanin birim m? degerinin 8481 TL/m? oldugu
tahmin ve takdir edilmistir.

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

. >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|rvn m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
170 1 5.291,74 8.481 44.876.601,07

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

44.900.000,00
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Tasinmazin c¢iplak miulkiyeti REYSAS GYO A.S. Miulkiyetinde olup, tasinmaz Uzerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve Igletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda giincel st hakki takbis
belgesi temin edilememis, 11.11.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi goérilmustur.
24.03.2008 tarihinde 30 yil sure ile Gst hakki kuruldugu gorGimustar.

Tarafimiza iletilen Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul iizerindeki binalar, Ara¢c Muayne
istasyonlari, Seyyar Muayne Istasyonlari, techizat ve malzemeler igletici'nin (TUVTURK Kuzey
Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S.) miilkiyetinde olup, Alt isletici (Reysas Tasit
Muayene Istasyonlari igletim A.S.), bunlarin calisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayne Tesisleri'nde minhasiran bu sézlesmede belirtilen amaclara uygun
olarak kullanilmasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Ara¢g Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne Istasyonlari'nin, binanin, techizatin ve malzemelerin, bu
sozlesmede belirtilenler disinda bagka bir maksat icin kullanimayacagini beyan, kabul ve
taahhit eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak mulkiyet degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz 170 Ada 1 Parsel igin emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer ozelliklerde 4 adet emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmigtir.
Tasinmazin olumlu/olumsuz Ozellikleri karsilastirilarak, dederleme konusu tasinmazin arsasi
icin 7937-TL/m? birim deger éngoralmugtir.

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

**Ust hakkinin bedeli toplam siiresi géz 6niinde bulundurularak kalan iist hakki kullanim
siiresi izerinden hesaplanmistir. (Ust hakkinin baslangig yili 2008, bitis yili ise 2038 'dir)

ARSA DEGERI HESAPLAMALARI

Arsa Tapu Yuzolglimii 5.291,74 m?
Ust Hakki Kurulan Arsa Yiizélgiimii 4.011,21 m?
Ust Hakki Harici Tam Miilkiyetli Arsa Alani 1.280,53 m?
Arsa Birim Degeri 8.481| -TL/M?
ARSA DEGERI (Tapu Yiizolgiimiine Gore)| 44.876.601 | .-TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Harici Tam

Miilkiyetli Arsa Alani) 10.869.835 | -TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Alani igin) 34.017.066 ~TL
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,43] 13/30
Ust Hakki igin Birim Arsa Degeri ( TL) 2.462 |-TL/M?
ARSA DEGERI (Ust Hakki igin) 9.876.288 ~TL
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REYSAS GYO A.S. ICIN ARSA DEGERI HESAPLAMASI
(Ciplak Miilkiyet Arsa Degeri + Ust Hakki Harici Tam Miilkiyetli Arsa

Degeri)
ARSA DEGERI (Ust Hakki Alani igin) 34.017.066 -TL
Arsa Ust Hakki Degeri 9.876.288 -TL
Ciplak Miilkiyet Arsa Degeri (TL) 24.140.778 |-TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Harici Tam
Miilkiyetli Arsa Alani) (TL) 10.859.535 |-TL

REYSAS GYO A.S.'NIN 35.000.000

YUVARLATILMIS ARSA DEGERI (TL)

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disUlmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulagiimistir.

Yapinin 2024 yili Gevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan belirlemis olan m?
birim fiyatlari dikkate alinmistir. Yapilar icin IlI.B yapi birim maliyeti distlmastir. Yapilar igin
%15 civarinda amortisman bedeli diustlmusttr. Deger arttirici unsurlarin (Girisimci Kari, Saha
Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) arsa+ bina maliyetine de
eklenmisgtir.

Yeniden inga etme maliyeti yaklasimi ile hesaplanan deger tam miulkiyetin degeri olup, Reysas
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. 'nin ¢iplak milkiyet degerini yansitmamaktadir.

TASINMAZIN (TAM MULKIYETININ) DEGERI

Arsa Degeri 8.481 .-TL/IM2 X 5.291,74 M? = 44.900.000 .-TL
Arag Muayene istasyonu 13.680 .-TL/M2 X 585,00 M2 = 8.002.800 .-TL
Egzoz Binasi 13.680 .-TL/M?> X 7,00 M? = 95.760 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girigsimci Kari Saha Betonu , Beton - 2649928 -TL

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)

TOPLAM 55.648.488 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 56.000.000 .-TL

Degerleme konusu arsa Uzerindeki yapilar Ust hakki kapsaminda isletici /TUVTURK Kuzey
Tasit Muayene istasyonlarina ait olup, degerlemede nihai deger takdirinde bu ydntem dikkate
alinmamigtir. Tagsinmazin tam mdlkiyet degerinin hesabi bilgi amacli olarak yapiimistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Gelir yonteminde bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira dederi ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden bugunki degere ulagilmaya cgalisilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamustir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi Fabrika
olarak kullaniimasi olacagi kanaatine varilmistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. GIPLAK MULKIYETINE DUSEN 35.000.000 TL
ARSA DEGERI (.-TL)

Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 saylli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken Pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.
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6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.53 - oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamigtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Onayli mimari projesi Karabiik Illce Belediyesi'ne incelenmistir.Parsel iizerindeki yapilara ait
ruhsat ve iskan belgelerinin alindigi gérdlmastar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira emsalleri arastirilmis olup boélgedeki ticari emsaller incelenmistir. Parsel igin
arsa kira degeri hesaplanirken kapitalizasyon oranlari irdelenmis, Gzerinde Tuvturk isletmesinin
bulunmasi nedeni ile amorte slresinin daha uzun olacagi ongoralmustar. 450 ayda amorte
edecegi 6ngorulere arsa kira degeri 78.000.-TL/ay olarak éngoérilmugtir.

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

Parsel Uzerinde yapi bulunmaktadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin c¢iplak miulkiyeti REYSAS GYO A.S. Miulkiyetinde olup, tasinmaz U(zerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve Igletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda giincel st hakki takbis
belgesi temin edilememis, 11.11.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi goérilmustur.
24.03.2008 tarihinde 30 yil sure ile Gst hakki kuruldugu gorGimustar.

6.5.8

Tarafimiza iletilen maktu isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul iizerindeki binalar, Arag Muayne
istasyonlari, Seyyar Muayne Istasyonlari, techizat ve malzemeler igletici'nin (TUVTURK Kuzey
Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S.) miilkiyetinde olup, Alt isletici (Reysas Tasit
Muayne istasyonlari igletim A.S.), bunlarin galisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayne Tesisleri'nde minhasiran bu sézlesmede belirtilen amaclara uygun
olarak kullanilmasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Ara¢g Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne Istasyonlari’'nin, binanin, techizatin ve malzemelerin, bu
sozlesmede belirtilenler disinda bagka bir maksat icin kullanimayacagini beyan, kabul ve
taahhit eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak mulkiyet degeri takdir edilmistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasilimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22. maddesi ¢) bendinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis
ettirmek suretiyle yatirnm yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hukimleri ¢ergevesinde bir veya
birden fazla tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme
amacl yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goérulecek nitelikte bir
teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut Idaresi
Baskanligi, lller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya
yOnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer
alan teminat sarti uygulanmaz.”

Tebligin 22. maddesi §) bendinde;"Miilkiyetine sahip olduklari gayrimenkuller Gzerinde baska
kisiler lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tglnci
kisilere devrine izin verebilirler." denilmektedir.
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Tasinmazin c¢iplak miulkiyeti REYSAS GYO A.$. Miulkiyetinde olup, tasinmaz Uzerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve Isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmigtir. KVK kapsaminda guincel Ust hakki takbis
belgesi temin edilememis, 11.11.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi gorlimustir.
24.03.2008 tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu géralmustir.

Tarafimiza iletilen Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul iizerindeki binalar, Ara¢c Muayne
istasyonlari, Seyyar Muayne Istasyonlari, techizat ve malzemeler igletici'nin (TUVTURK Kuzey
Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve isletim A.S.) miilkiyetinde olup, Alt isletici (Reysas Tasit
Muayne istasyonlari igletim A.S.), bunlarin galisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayene Tesisleri'nde munhasiran bu sdzlesmede belirtiien amaclara
uygun olarak kullaniimasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Arag Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne Istasyonlari'nin, binanin, techizatin ve malzemelerin, bu
sozlesmede belirtilenler disinda bagka bir maksat icin kullanimayacagini beyan, kabul ve
taahhit eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin giplak mulkiyet degeri takdir edilmistir. Ana gayrimenkul niteligi "arsa"
olup REYSAS Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi 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 Ortakligi A.$.'nin parsel Uzerindeki hakkinin
uyumlu oldugu kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirimez."
hidkimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfoye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
gorulmuastar.

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyinde “ARSA” bashg altina
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi disunulmektedir.
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7 - SONUC

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; degerleme konusu taginmazin REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. GIPLAK MULKIYET DEGERI;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igim;

35.000.000 .-TL
(Otuz Bes Milyon TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
38.500.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

REE L

Girfimenknl - Peibilice - Proje

Onur 6ZGUR Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

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

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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