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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 03.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 07.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO0-2510109

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

Bartin ili, Merkez ilcesi, Balamba Mahallesi, 1390 ada 1 parsel, lizerinde
ust hakki bulunan arsanin ¢iplak milkiyetinin Pazar deger tespiti

DEGERLEME ADRESI

Cayduzi Mahallesi, Kazim Karabekir Caddesi, No: 79,
Merkez/Bartin

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK-Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)
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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igindekiler
Ekler
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1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin 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 Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( 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 Akisi ( 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 Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - imar Durumu (kopya)

Ek 3 - Ruhsat- iskan ve Mimari Projeler

Ek 4 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - Tapu Sureti

Ek ¢ - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlbe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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REEL

DEGERLEME

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1390 ada 1 parsel izerinde Ust hakki bulunan
arsanin c¢iplak milkiyetinin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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 cgergevesinde 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,
Sisli / 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 Gzere 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 1390 ada 1 parsel Gzerinde Ust hakki bulunan
arsanin c¢iplak mulkiyetinin degderleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGYO0-2510109 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK 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 iliskin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin daha énceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanmis 2 adet
rapor bulunmaktadir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310106 RYGYO-2410149
Rapor Tarihi 3.01.2024 06.01.2025

Bartin ili, Merkez Bartin ili, Merkez
iicesi, Balamba iicesi, Balamba
Mahallesi, 1390 ada | Mahallesi, 1390 ada
1 parsel, Uzerinde | 1 parsel, lizerinde

REIDE KOsl Ust hakki bulunan Ust hakki bulunan

arsanin ¢iplak arsanin ¢iplak
mulkiyetinin Pazar | mdulkiyetinin Pazar
deger tespiti deger tespiti
Onur OZGUR Ahmet IPEK
Raporu Hazirlayanlar Metin EVLEK Metin EVLEK
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 11.685.000.-TL 20.000.000.-TL
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1390 ADA 1 PARSEL
ili BARTIN
iigesi MERKEZ
Bucagi
Mabhallesi BALAMBA
Koyu
Sokagi
Mevkii CEVizLIK
Pafta No
Ada No 1390
Parsel No 1
Alani 4.380,93
Vasfi ARSA
Sinin
Sahibi REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(/1)
Yevmiye No 14328
Cilt No 19
Sayfa No 1861
Tapu Tarihi 26.11.2018
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REEL

DEGERLEME

Tasinmazin giplak milkiyeti REYSAS GYO A.S. Milkiyetinde olup, tasinmaz tizerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (ingaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda glincel tst hakki takbis
belgesi temin edilememis, 11.11.2021 tarihli "daimi mUstakil hak" takbis belgesi goralmustar.
25.03.2008 tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu gérilmustar.

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

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak miulkiyet degeri takdir edilmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 05.11.2025 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu,

Kadastro Genel Midurligl Taginmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

* irtifaklar: - 383 parsel lehine 242,49 m2 irtifak hakki vardir.(20.02.2008 -798)

- Bu parsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde réperlendigi gibi 581 m2’lik
kisimda gecit hakki (25.09.1980 - 1331).

- Bu parsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde réperlendigi gibi 63 m2’lik
kisimda gecit hakki (25.09.1980 - 1331).

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degderlemesi yapilan tasinmazin son u¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

RYGYO-2510109 BARTIN 8



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Bartin Belediyesi imar Miidirliigiinde yapilan incelemelere gére taginmazin bulundugu parselin
01.08.2018 onay tarihli, 1/1000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda T1 Ticaret imar lejandi
icerisinde kaldigi ve parselin konumunun dogru oldugu belirlenmis olup plan notlarina gére
glncel yapilasma kosullarinin EMSAL: 0,30, YENCOK: 3 kat (9.50 metre) oldugu bilgisi
alinmigtir. Belediye memurundan alinan sifahi bilgiye gére 132 m2 yola terk, 160 m2 ihdas
bulunmaktadir. Parsel belediye sinirlari igerisindedir.

pjh- -
KURUM ALANI -
TTACIEMBD © )

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

Son Ug¢ yil icerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Bartin Belediyesi'nde tasinmaza iligkin, 20.07.2017 onay tarihli mimari proje incelenmis;
21.07.2008 gun ve 70 sayili yeni yapi ruhsati; 27.09.2011 gin ve 139 sayili yeni yapi ruhsati;
20.07.2017 gin ve 199 sayih ilave yapi ruhsati; 16.11.2009 giin ve 60 sayili yapi kullanma izin
belgesi; 11.11.2011 gin ve 133 sayili yapi kullanma izin belgesi; 28.12.2017 gln ve 238 sayili
yapi kullanma izin belgeleri gérulmastur.

- 21.07.2008 tarih ve 70 sayili yeni yapi ruhsati: 3-A yapi sinifinda, 1 kat (yol kotu Gsti 1) ve
toplam 385 m2 yapi ingaat alani igin verilmigtir.

- 27.09.2011 tarih ve 139 sayili yeni yapi ruhsati: 3-A yapi sinifinda, 1 kat (yol kotu Ustl 1) ve
toplam 7 m2 yapi ingaat alani igin verilmigtir.

- 20.07.2017 tarih ve 199 sayili ilave yapi ruhsati: 3-A yapi sinifinda, 1 kat (yol kotu Ustl 1) ve
toplam 187 m2 yapi ingaat alani igin verilmigtir.

-16.11.2009 tarih ve 60 sayili yapi kullanma izin belgesi: 3-A yapi sinifinda, 1 kat (yol kotu Ustu
1) ve toplam 385 m2 yapi ingaat alani igin verilmistir.

-11.11.2011 tarih ve 133 sayili yapi kullanma izin belgesi: 3-A yapi sinifinda, 1 kat (yol kotu Usti
1) ve toplam 7 m2 yapi insaat alani igin verilmistir.

-28.12.2017 tarih ve 238 sayili yapi kullanma izin belgesi: 3-A yapi sinifinda, 1 kat (yol kotu Usti
1) ve toplam 579 m2 yapi ingaat alani igin verilmistir.

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir
belgeye rastlaniimamistir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERI
o BAGIMSIZ
ADA / i VERILIS ... " |YoLKOTU|YOL KOTU| TOPLAM TOPLAM
pARsELNO| SAVE | eneni|| S ULLANIMANMAC Bs?\lv-rl:: ALTI GsTO | kAT sayisi| YAP! SINIFI ALANI (M2)
Yeni SERVIS HIZMETLERI iCiN
1202/1 21.07.2008 | 70 o e i AT AR 1 0 1 1 -4 385,00
: SERVIS HIZMETLERI iCiN
120211 27.09.2011 139 Ek Bina KULLANILAN BiNA 1 0 1 1 -A 7,00
Yapi s 2 :
1390/ 20072017 | 189 | o0 OFiS ve ISYERI 1 0 1 1 A 187,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERi
s BAGIMSIZ
ADRY tariti | savist| VRS qurianiv amac goLGm | YOLKOTU|YOLKOTU| TOPLAM | )0, gy | TOPLAM
PARSEL NO NEDENI S ALTI UsTU | KAT SAvisI ALANI (M2)
Yapi dears ik P
SERVIS HIZMETLERI iCiN
1202/1 16.11.2009 | 60 KuIiI::ima ey 1 0 1 1 A 385,00
: SERVIS HIZMETLERI iCiN
12021 11.11.2011 | 133 | EkBina SRR E 1 0 1 1 -4 7,00
Yapi - " .
1390/1 28122017 | 238 | 4 OFiS ve iSYERI 3 0 1 1 -4 579,00
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Bartin Belediyesi'nde incelenen 05.08.2021 revizyon tarihli ve R-02 revizyon numarali vaziyet
plani projesi incelenmistir. Arac Muayene istasyonu: Mimari projesine gére; idari Bélim (~ 100
m2) ve Arag Muayene Bolimi (~ 472 m2), Egzoz Gazi Emisyon Olglimi Bélimi (~ 7 m2)
bulunmaktadir. Bina toplam 579 m2 yapi insaat alanlidir. Parsel izerinde tek kath (zemin kat)
bina bulunmaktadir. Parselde, yapilarin oturdugu alan disinda kalan yaklasik 2.000 m2’lik
boélim saha betonu kaplidir. Sinirlarinda 285 m uzunlugunda ¢evre duvari bulunmaktadir.
Yerinde yapilan incelemede; tagsinmazin genelinin ara¢ muayene tesisi olarak kullanildig
go6rialmastir. Binanin dis cephesi aliminyum panel kaph olup catisi ¢elik konstriiksiyon Uzeri
paneldir. Binanin idari bélimde; musteri karsilama alani, mutfak, personel dinlenme odasi,
bay-bayan wc bulunmaktadir. idari béliimde gok amagli kullanilan bélimlerde zeminler seramik,
duvarlar algi siva Uzeri boyalidir. Pencereler aliminyum dogramaldir. Ara¢ muayene amagh
kullanilan bélimlerde zemin saha betonu kapli, duvarlar sandvi¢ panel kaplidir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmazin yapi denetimini Bartin Kuzey Yapi Denetim LTD. STi. Yapi
denetim sirketi yapmaktadir. Adres; Kemerkoprii Mah. Elmalik Sok. Ustaoglu insat No:14-1/8
Merkez/Bartin

Projeye lliskin Detayh 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 iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin 15.12.2017 tarihli ve Y247423102CEO numarali enerji kimlik
belgesi bulunmaktadir. Enerji performansi B sinifi, orani 72, Sera gazi emisyonu sinifi B, orani
72 dir.
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REEL
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Bartin ili, Merkez ilgesi, Balamba Mahallesi, 1390 ada 1 parsel
4.380,93 m? yilz Olgimine sahiptir. Ana gayrimenkul Arsa olarak gecmekte olup Ust hakki
olarak ara¢ muayene istasyonu bulunmaktadir. Parsel Uzerinde idari bolim, ara¢ muayne
bélimU ve ezgoz gazi emisyon 6lgiim bdlimU bulunmaktadir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Caydiziu Mabhallesi, Kazim Karabekir Caddesi, No: 79,
Merkez/Bartin® adresinde yer almaktadir. Tasinmaz, Bartin - Ankara Karayolu (Kazim
Karabekir Caddesi) lUzerinde kuzeydoguya (Bartin yoninde) dogru ilerlenirken sol seritteki
Balamba Caddesi girisi karsisina gelmeden hemen 6énce sag seridin bitisiginde yer almaktadir.
Yakin ¢evrede; Caydiizi Mahallesi ve bos araziler bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak ¢ok kdseli dikdértgenimsi yamuk bigimli olup topografik
olarak diz bir yapidadir. Parsel Kazim Karabekir Caddesi'ne yaklasik 100 m cephelidir.
Uzerinde, arag muayene istasyonu bulunmaktadir. Parsel, bélgedeki tiim altyapi hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Koordinatlari; “41.617401, 32.370401” bigimindedir.

Cevizlik

RYGYO-2510109 BARTIN 13



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge, Bartin merkeze yaklasik 4 km, Bartin Devlet
Hastanesine yaklasik 2 km mesafededir. Bélgeye ulasim sorunu bulunmamaktadir. Ozel araglar
ve toplu tasima araglari ile ulagim saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Bartin ili, Merkez ilgesi, Balamba (Caydiizii) Mahallesi, 1390 ada
1 parsel 4.380,93 m? yiz élgimine sahiptir.

Arag Muayene istasyonu: Mimari projesine gére; idari Bélim (~ 100 m2) ve Arag Muayene
Bolimi (~ 472 m2), Egzoz Gazi Emisyon Olgiimii Bélimi (~ 7 m2) bulunmaktadir. Bina toplam
579 m2 yapi ingaat alanhdir. Parsel lzerinde tek kath (zemin kat) bina bulunmaktadir.
Parselde, yapilarin oturdugu alan disinda kalan yaklasik 2.000 m2’lik bélim saha betonu
kaplidir. Sinirlarinda 285 m uzunlugunda g¢evre duvari bulunmaktadir.

Bina Kat Sayisi Alan
idari Boliim 1 100,00
Arag¢ Muayene Boliimi 1 472,00
Egzoz Gazi Emisyon Olgiimii Bdliimii 1 7,00

TOPLAM

PARSEL

-—

RYGYO-2510109 BARTIN 15



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme-Celik
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 3A

Kullanim Amaci : Arag Muayene istasyonu
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Kombi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : -

Jenerator : Var

Yangin Tesisati : Var

Cati Tipi : Sandvi¢ panel ¢ati kaplama
Dis Cephe : Aliminyum Kaplama
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : -

Cephesi : -

Deprem

Bolgesi 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan incelemede; tasinmazin genelinin ara¢ muayene tesisi olarak kullanildigi
goérulmastir. Binanin dis cephesi aliminyum panel kaph olup catisi gelik konstriiksiyon Uzeri
paneldir. Binanin idari bolimde; musteri karsilama alani, mutfak, personel dinlenme odasi,
bay-bayan wc bulunmaktadir. idari béliimde gok amagli kullanilan bélimlerde zeminler seramik,
duvarlar algi siva Gzeri boyalidir. Pencereler aliminyum dogramalidir. Arag muayene amagli
kullanilan bolimlerde zemin saha betonu kapli, duvarlar sandvi¢ panel kaphdir.

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

Degerleme konusu tasinmaz projesine uygundur. Taginmaz igin mimari projesi, yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi alinmis olup, yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir hususa
rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bartinili

Bartin, Turkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nde Bati Karadeniz Bélimi'ndeki bir ildir. 1991 yilinda
Zonguldak ilinden ayrilarak Turkiye'nin 74. ili olmugtur. Dogusunda Kastamonu, guneyinde
Karablk, batisinda Zonguldak illeri, kuzeyinde Karadeniz bulunur. Orman bakimindan zengin
olan ilin buyidk bir kismi Kire Daglar Millt Parki sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bartin Cayi
Turkiye'de Uzerinde tagsimacilik yapilan tek akarsudur.

"Parthenia"dan Bartin’a déniisen adin kaynagi "Parthenios"dur. Bartin Irmaginin antik ¢agdaki
adi olan Parthenios; Yunan mitolojisinde, Tanrilarin Babasi Okeanos’ un gocuklari olan yiizlerce
tanridan birisi ve “Sular Tanrisi “ dir. "Sular ilahi veya Muhtesem Akan Su “anlamlarina gelir.
Romalilar devrinde Bartin Cayina Parthenius deniliyordu. Cayin kiyisinda kurulan sehre ise
Parthenia adi verildi. Bu isim zamanla Bartin’a dénugmustir.Bartin ili, tarihi Paphlagonia antik
kentlerinden Sesamos (Amasra), Kromna (Kurucasile) ve Erythinoi (Cakraz)' sinirlari igerisinde
bulundurmaktadir.

06 Subat 2023 TUIK verilerine gére merkez ilgeyle beraber 4 iige, 8 belediye, bu belediyelerde
50 mahalle ve ayrica 263 kdy vardir.

Harita 1 - Bartin'in Konumu

Bartin ili niifusu: 206.715 Kisidir. ilin yiizélgimi 2.330 km2'dir. ilde km2'ye 87 kisi diigsmektedir.
(Bu sayl merkez ilgede 148'dir.) ilde yillik niifus artis orani % 0,81 olmustur. Nifus artig orani
en yuksek ve en dusuk ilgeler: Merkez ilge(% 1,26)- Amasra (-% 1,68)
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Uglncl ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul 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
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlrecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yitkselis goriliyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisli bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdélgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

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

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylul ayinda adimlarin
buylkluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinuliyor. (Kaynak:
Gvoder 41 Gaosterae 2025 3 Cevrek)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Eksi Bag Gelir G5YH Kisi Bas1 Gelir Biiyiime Yil Igi Ortalama
(milyon TL) (L} (milynn Dalar) {Dinlar) (%) Kur (Dolar/TL)

2020 5.048.567 60541 Ti7.092 8559 1,90 T.04
2021 7.756.142 85,759 BO07.924 9.549 11,40 858
022 15.011.776 176.654 a05.814 10.65% 5,50 16,57
2023 27.091.469 305570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
2024 44 587 275 503.076 1.358.355 15.325 330 32,83
€125 12.493.445 - 345695 - 230 -

225 14 578,556 - 377622 - 4,80 -
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir Sneme sahiptir. Zira giinimuizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

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

Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goérilmustir. Ayni donemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546

adet f\lnrnl( _l(n\nflarn nnr\n_'\iefir ) o
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,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ 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-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla 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 gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste 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 artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
bilyilk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
go6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yaganan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya goére %1,41
artmig, bir énceki yihn ayni ayina goére %22,98 yukselmistir. Bir énceki 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 yikselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére,
2025 yih ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirh olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirtinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutulen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in;aai Sektoranun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH i;indalu' Pay (%) - (Yilik Bazda)

s 2006 anar 2008 200 2010 am o2 i3 ma 2015 ms Uk 013 ol Faehll] an maz 023 2024

Keynak: TOIK M seiaiiepayiw) I B Onceki Dineme Gire Dedigim (%)
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Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay |%) ingaat Sektori - Milli Gelir Biyime Rakamlan
Karsilastirmasi (%)*
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Bartin Belediyesi imar Midiirliigu ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir mulkiyetinin bulunmasi

*  Merkeze yakin olmasi

*  imarli alanda yer almasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazin niteligi ve alani bakimindan kisitli alici kitlesine hitap ediyor olmasi
fe= |

,‘_
e
-

(
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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 karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglkl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu 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 iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi ydntemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 GLOBAL GAYRIMENKUL
Tel 0 (545) 872 14 74

Tasinmaza yakin mesafede kalan, konut alani (3 kat) imarli, Tuna Mahallesi, 1645 ada 12
parsel sayili, 752 m2 yuzdlgimli arsa 6.200.000.- TL’den satiliktir.

SATILIK 752 -M? 6.200.000 .-TL 8.245 -TL/M?

2 ARDEN GAYRIMENKUL
Tel 0(553) 5433510

Tasinmaza yakin mesafede kalan, konut alani (3 kat) imarl, Tuna Mahallesi, 1645 ada 13
parsel sayil, 1.238 m2 yizdlgumli arsa 10.500.000.- TL'den satiliktir.

SATILIK 1.238 .-M? 10.500.000 .-TL 8.481 .-TL/M?

3 SAHIBINDEN
Tel 0 (543) 353 11 50

Tasinmaza yakin mesafede kalan, konut alani (3 kat) imarli, Tuna Mahallesi, 2203 ada 14
parsel sayili, 608 m2 yizolgimll arsa 6.500.000.- TL'den satiliktir.

SATILIK 608 .-M? 6.500.000 .-TL 10.691 .-TL/M?

4 SAHIBINDEN
Tel 0 (555) 866 94 94

Tasinmaza yakin mesafede kalan, konut alani (3 kat) imarli, Kéyortasi Mahallesi, 620 ada 8
parsel sayili, 650 m2 yizdlguimll arsa 6.750.000.- TL'den satiliktir.

SATILIK 650 .-M2 6.750.000 .-TL 10.385 .-TL/M?
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Topraklik

SINMAZIN KONUM

T vizlik

Akcabagili Sr
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kotl/buyuk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bliylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan 6zellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim

unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
M KUCUK -20% - (-11%)
COK IYI COK KUCUK -20% uzeri

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 1390 ADA 1 PARSEL)

RYGYO

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.200.000 10.500.000 6.500.000 6.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 4.380,93 752 1.238 608 650
BIRIM M2 DEGERI 8.245 8.481 10.691 10.385
ALANA iLISKIN ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME 5% 3% 5% -8%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU E=0.30 E=0.90 E=0.90 E=0.90 E=1.20
iMAR DURUMUNA | T1 Ticaret KONUT KONUT KONUT KONUT
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
o ™ 8% 8% 8% 7%
DIGER BILGILER | UZERINDE BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA BOS ARSA
DIGER BILGILERE i BENZER BENZER BENZER BENZER
iLi$KiN MEVCUTTUR
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 2% 2% 2% 2%
DUZELTME
DUZELTILMIS
] el
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Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki imarli arsa degerleri
hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz ézellikleri kargilastirilarak yukaridaki emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin arsa degeri icin bolgedeki arsa emsalleri
incelenmis olup, karayollarina cephesi bulunan arsalar tercih edilmeyip daha i¢ bolgelerde yer
alan arsa emsalleri tercih edilmistir. (Bu nedenle Emsal 1-2-3-4 nolu emsaller tercih edilmistir.)
Emsal diizeltme tablosuna gore kullanim alaninin blylk olmasi nedeniyle 1390 ada, 1 parselin,
arsanin birim m? degerinin 9.486 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Kira emsalleri incelenmis olup arsa buyUkligl ve arsa Uzerindeki yapilarin blyikligu dikkate
alinarak tasinmaz igin 250.-TL/m? kira birim degeri 6ngéralmustir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HiSSESi'NiN)
» | Birim m? - o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
1390 1 4.380,93 9.486 41.557.667,21
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 41.558.000,00

Tasinmazin ¢iplak mulkiyeti REYSAS GYO A.$. Mulkiyetinde olup, tasinmaz izerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (ingaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda giincel tst hakki takbis
belgesi temin edilememis, 11.11.2021 tarihli "daimi mistakil hak" takbis belgesi gérilmustur.
25.03.2008 tarihinde 30 yil sure ile Gst hakki kuruldugu géralmustar.

Tarafimiza iletilen maktu Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul (izerindeki binalar, Arag
Muayne Istasyonlari, Seyyar Muayne Istasyonlari, teghizat 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¢c Muayne Tesisleri'nde minhasiran bu s6zlesmede belirtilen amaglara uygun
olarak kullanilmasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Arag Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne istasyonlari'nin, binanin, teghizatin ve malzemelerin, bu
so6zlesmede belirtilenler disinda baska bir maksat i¢in kullanimayacagini beyan, kabul ve
taahhit eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak mulkiyet degeri takdir edilmigstir.

Degerleme konusu tasinmaz 1390 Ada 1 Parsel icin emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer 6zelliklerde 4 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Tasinmazin
olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tagsinmazin arsasi igin 9.486-
TL/m? birim deger 6ngdrulmustar.

*Ust hakki degerinin miilkiyet 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 iizerinden hesaplanmistir. (Ust hakkinin basglangig yili 2008, bitis yil ise 2038 dir)
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ARSA DEGERI HESAPLAMALARI

Arsa Tapu Yiuzolgiimi 4.380,93 m?
Ust Hakki Kurulan Arsa Yiizélgiimii 4.380,93 m?
Ust Hakki Harici Tam Miilkiyetli Arsa Alani - m?
Arsa Birim Degeri 9.486] -TL/M2

ARSA DEGERI (Tapu Yiizélgiimiine Goére)| 41.558.000 | .-TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Harici Tam

Miilkiyetli Arsa Alani) - T
ARSA DEGERI (Ust Hakki Alani Igin) 41.558.000 ~TL
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,43| 13/30
Ust Hakki igin Birim Arsa Degeri ( TL) 2.754 -TL/M?2
ARSA DEGERI (Ust Hakki igin) 12.065567 | .-TL

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) 41.558.000 | -TL
Arsa Ust Hakki Degeri 12.065.567 | -TL
Ciplak Miilkiyet Arsa Degeri (TL) 29.492.433 |-TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Harici Tam i TL
Miilkiyetli Arsa Alani) (TL)

REYSAS GYO A.S.'NiN YUVARLATILMIS 29.500.000

ARSA DEGERI (TL)

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

Yapinin 2024 yili bayindirlik ve iskan bakanhdi tarafindan belirlemis olan m? birim fiyatlari
dikkate alinmistir. idari béliim, Arag Muayene bélimi ve egzoz gazi emisyon dlgiim bélimi
lIl.LA, gevre dizenlemesi icin I.A yapi sinifi 6ngortlmustir. I.A yapi birim maliyeti 2.100.-TL/m2,
LA yapi birim maliyet ise 17.100.-TL'dir. idari binanin tadilath olmasi géz 6éniinde
bulundurulmus olup yipranmasi géz oninde bulundurularak ~%15-20 civarinda amortisman
bedeli disulmustir. Cevre dizenlemesi icin %25 civarinda amortisman bedeli distlmustir.
Deger arttirici unsurlarin (Girigsimci Kari, Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, Geligtirme
Maliyeti v.b.) arsa+ bina maliyetine de eklenmistir.

RYGYO-2510109 BARTIN 28



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 9.486 -TLIM? X 438093 M2 =  41.558.000 .-TL

idari B&liim 14.870 -TLUM? X 100,00 M2 =  1.487.000 .-TL

Arac Muayene Baliimii 14.870 -TUM? X 47200 M2 =  7.018.640 .-TL

Egzoz Gazi Emisyon 14.870 -TLUM? X 700 M2 = 104.090 -TL
Olg¢iimii Boliimii

Cevre Diizenlenmesi 1.680 .-TL/M? X 2.000,00 M2 = 3.360.000 .-TL

TOPLAM = 53.527.730 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGER|I =  53.528.000 .-TL

Degerleme konusu arsa lizerindeki yapilar tst hakki kapsaminda isletici /TUVTURK Kuzey
Tasit Muayne istasyonlari'a ait olup, degerlemede nihai deger takdirinde bu yéntem dikkate
alinmamistir. Tasinmazin tam miulkiyet degerinin hesabi bilgi amagli olarak yapiimistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Gelir ydnteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buglinku degere ulagiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali g6zdéninde bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina goére yapilasacak sekilde
kullanimisinin oldugu éngoéralmustur.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.E GIPLAK MULKIYETINE DUSEN 29.500.000 TL
ARSA DEGERI (.-TL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Ydntemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek 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.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Onayli mimari projesi Bartin Belediyesi'ne incelenmistir. Parsel Gzerindeki yapilara ait
ruhsat ve iskan belgelerinin alindigi goéralmuastir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup bolgedeki ticari emsaller incelenmigtir. Parsel icin
arsa kira degeri hesaplanirken kapitalizasyon oranlari irdelenmisg, Gizerinde Tuvturk isletmesinin
bulunmasi nedeni ile amorte siiresinin daha uzun olacag éngoriimistir. Ongoériilen arsa kira
degeri 1.000.000.-TL olarak 6éngdrulmustir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine 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 Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Tasinmazin giplak milkiyeti REYSAS GYO A.S. Milkiyetinde olup, tasinmaz tizerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (ingaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda glincel ust hakki takbis
belgesi temin edilememis, 11.11.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi gorilmustar.
25.03.2008 tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu goértlmustar.

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

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak miulkiyet degeri takdir edilmistir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

" Hakkinda Gériis 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 Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22. maddesi ¢) bendinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi milkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Gst hakki tesis
ettirmek suretiyle yatirnrm yapabilirler. Yapilacak sézlesme hikimleri gergevesinde bir veya
birden fazla tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde, ortaklik lehine miulkiyet edinme
amaci yok ise ortakhgin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gérulecek nitelikte bir
teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi
Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl 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 tGizerinde baska
kisiler lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre mulk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin Gginci
kisilere devrine izin verebilirler." denilmektedir.

Tasinmazin ¢iplak mulkiyeti REYSAS GYO A.S. Mulkiyetinde olup, tasinmaz tzerinde
TUVTURK Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, slrekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda guincel Ust hakki takbis
belgesi temin edilememis, 11.11.2021 tarihli "daimi mustakil hak" takbis belgesi gériimustur.
25.03.2008 tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu goérilmustar.

Tarafimiza iletilen maktu Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul Gzerindeki binalar, Arag
Muayne istasyonlari, Seyyar Muayne istasyonlari, teghizat ve malzemeler Isletici'nin (TUVTURK
Kuzey Tasit Muayene istasyonlari Yapim ve igletim A.S.) milkiyetinde olup, Alt igletici (Reysas
Tasit Muayne Istasyonlari Isletim A.S.), bunlarin calisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayene Tesisleri'nde munhasiran bu sbézlesmede belirtilen amaglara
uygun olarak kullaniimasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Arag¢ Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne Istasyonlar’'nin, binanin, techizatin ve malzemelerin, bu
sozlesmede belirtilenler disinda baska bir maksat icin kullanimayacagini beyan, kabul ve
taahhit eder" denilmektedir.

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

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 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."
hiakimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
gorulmustar.

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoylinde “ARSA” bashdi altina
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi distniimektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

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

31.12.2025 tarihli toplam degeri i¢im;
29.500.000 .-TL
(Yirmi Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
32.450.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK Metin EVLEK Eren KURT

Lisans No: 411627 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003
* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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