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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 03.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.11.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510112

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

Eskisehir ili, Sivrihisar ilcesi, Kursunlu Mahallesi, 4955 ada 34 parsel,
Uzerinde Ust hakki bulunan arsanin ¢iplak malkiyetinin Pazar deger tespiti

DEGERLEME ADRESI

KURSUNLU MAHALLESI, BEYPINARI SOKAK, NO: 1
(4955 ADA, 34 PARSEL), SIVRIHISAR/ESKISEHIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409553)
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 (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.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin 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 iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

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

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag!
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

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

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma ) Yaklasimi
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 De@er Takdiri

EKLER

Ek 1 - Fotograflar Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler

Ek 2 - imar Durumu (kopya)

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

Ek 4 - Tapu Sureti

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlbe Belgeleri (kopya)

RYGY0-2510112 SiVRIHISAR 3



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

REEL

DEGERLEME

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir 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.

Kiiclik 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., Biiyilkdere 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 Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4955 ada 34 parsel izerinde Ust hakki bulunan
arsanin ¢iplak miilkiyetinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGY0-2510112 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Metin EVLEK Degerleme

Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
raporun onaylanmasinda goérev almistir.

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

S0z konusu tasinmazlar igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310109 | RYGYO-2410152
Rapor Tarihi 03.01.2024 06.01.2025
Eskisehir ili, Eskisehir ili,
Sivrihisar Ilgesi, Sivrihisar llgesi,
Kursunlu Mahallesi, | Kursunlu Mahallesi,
Rapnor Konusu 237 ada 72 parsel, | 4955 ada 34 parsel,
P Uzerinde Ust hakki | Uzerinde Ust hakki
bulunan arsanin bulunan arsanin

ciplak mulkiyetinin | ¢iplak mulkiyetinin
Pazar deger tespiti | Pazar deger tespiti

Onur OZGUR | A. Ozgiin HERGUL
Raporu Hazirlayanlar Metin EVLEK Metin EVLEK
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam

Nihai Degeri 3.010.000 5.100.000
(TL) (KDV Haric)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

4955 ADA 34 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi

Siniri
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ESKISEHIR
SIVRIHISAR

KURSUNLU

BEYPINARI

YENI: 4955, EKSI: 237
YENI: 34, ESKI: 72

11.254,43 m?
ARSA

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(1/1)

17093

27

2601
18.12.2023
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin giplak mulkiyeti REYSAS GYO A.S. Muilkiyetinde olup, tasinmaz tzerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda glincel st hakki takbis
belgesi temin edilememis, 18.10.2021 tarihli "daimi muistakil hak" takbis belgesi gérulmustar.
22.08.2008 tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu géralmustar.

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

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak milkiyet degeri takdir edilmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri

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

* Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

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

NOT: Sivrihisar Tapu Mudurligi’'nden alinan bilgiye gére; dedgerleme konusu tasinmazin ¢iplak
mulkiyetinin yUzolgimu, 15.10.2018 gun ve 2601 yevmiye no’lu ile alim ve birlestirme iglemi ile
11.254,26 m2'ye yilkselmistir. Ust (ingaat) hakki kitiiginde yiizélgimii degismemis olup 11.117
m2'dir.

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

S0z konusu taginmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. adina kayitlidir. Ancak
tasinmazin kullanim hakki 22.08.2008 tarih 2316 yevmiye ile konulan 30 yillik Ust hakki suresi
sonrasi 2038 yilina kadar TUVTURK KUZEY TASIT MUAYENE iISTASYONLARI YAPIM VE
ISLETIM ANONIM SIRKETI ‘ne aittir. Ayrica (ist hakkina istinaden Reysas GYO A.S. ve
TUVTURK KUZEY TASIT MUAYENE iISTASYONLARI YAPIM VE iSLETIM ANONIM SIRKETI
arasinda 11.12.2018 tarihinde baglayan, 11.12.2028 tarihinde son bulunan 10 yillik kira
so6zlesmesi bulunmaktadir. Kira s6zlesmesine gore tasinmazin kirasi aylik 10.000 TL+KDV’dir.
Bu deger her yil belli oranda TEFE-TUFE oranina gére artis gésterecektir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak miulkiyet degeri takdir edilmigstir.
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2.3

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son Ug yillik dénemde muilkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik olmadigi goérilmustir. Ancak 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince
Yenilemenin Tescili islemi ile yizdlgimu kugik miktarda degismis (yizolgimi 11254,43 m2
olmustur.) ayni zamanda ada/parsel bilgilerinde 4955 ada 34 parsel olarak degisiklik yasanmistir.
18.12.2023 tarih ve 17093 yevmiye numarasi ile tescil edilmigtir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sivrihisar Belediyesinden alinan bilgiye gére s6z konusu 4955 ada 34 parsel, 15.03.1998 tasdik
tarinli 1/1000 olcekli uygulama imar planina gére “Ara¢c Muayene istasyonu” igerisinde
kalmaktadir. Emsal:0.40 H: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yil igerisinde imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yapiya ait;

- 27.10.2008 tarih ve 2008/14 sayih yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsati Arag
Bakim ve Muayene Istasyonu amaciyla yol alti 0, yol Gsti 1 olmak iizere 1 kat ve 375 m? kapali
alan icin verilmigtir.

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

* Yeni yap! ruhsatina esas 27.10.2008 tarih onayli mimari projesi Sivrihisar llge Belediyesi'ne
incelenmistir. Taginmazin projeye konum ve kullanim alani olarak uygun inga edildigi tespit
edilmis olup yaklasik 109 m? idari kisim, 257 m? arag muayene kimsi, 3 m? bekgi kuliibesi, 6 m?
giris holi bolimu referans alinarak degerleme calismasi yapiimistir. Resmi belgeler 237 ada 72
parsel icin diizenlenmis olup glincel ada/parselinde degisiklik yapiimistir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERI

ADA / BAGIMSIZ TOPLAM TOPLAM
VERILIS | KULLANI s YOL KOTU|YOL KOTU YAPI
PARSEL | TARIiHi SAYISI NEDENsi ARG BOLUM Ain OsTO KAT S ALANI
NO SAYISI SAYISI (M2)
Ara¢ Bakim
237172 27.10.2008 2008/14 Yeni Yapi | ve Muayene 1 0 1 1 lI-A 375,00

istasyonu

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERI

:&:E/L el || g VERILi$ | KULLANI B:g:_';;:z YOL KOTU|YOL KOTU To:A"‘T‘M vap | TOPY “:'
NEDENiI | M AMACI ALTI UsTU SINIFI
NO SAYISI SAYISI (M2)
Arac Bakim
237/72 | 27.03.2009 | 2009/03 | YeniYap |ve Muayene 1 0 1 1 IH-A 375,00
istasyonu
2.3.4 - Tasinmazn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

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

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

S0z konusu gayrimenkule ait 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; Eskisehir ili, Sivrihisar ilgesi, Kursunlu Mahallesi, Beypinari
Mevkiinde yer alan 11.254,43 m? ylUzolgimli 4955 ada, 34 parsel numarali "Arsa" nitelikli
tasinmazdir.

Mahallinde parsel tizerinde Tiv Tirk tarafindan arag muayene istasyonu olarak kullanilan yapilar
insa edilmigtir.

i W — B 394603:315735 17

Kayaltk T.

Karayer

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Gayrimenkul; Eskisehir ili, Sivrihisar iigesi, Kursunlu Mahallesi, 4955 ada 34 nolu parselde
bulunmaktadir. Tasinmaz Ankara-Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvarina) cepheli, Sivrihisara 4
km ve Eskisehire 97 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza Sivrihisar yoniinden ulagsmak igin; Ankara-Eskisehir Yolu takip edilerek tasinmaza
ulasim saglanir. Gayrimenkulin yer aldigi bolgede, tarlalar, dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu,
fabrika gibi ticari ve sanayi nitelikli taginmazlar bulunmaktadir. Bolgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica gunliik ihtiyaglarin karsilanmasi igin restoran, hazir yemek sirketleri de
bulunmaktadir. Tasinmaz sehirlerarasi yollarin gegis giizergahindadir.

f+ = & ¢ i ® =~ 8 a2 | 13
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Eskisehir, llke ulasim sistemi igcinde &nemli bir konuma sahiptir. istanbul’'un i¢c Anadolu ile
Ankara’nin da Gilney Marmara ve Bati Anadolu ile baglantisini saglayan yollar tGzerinde énemli
bir duraktir. Eskisehirin ana karayolu baglantisi Istanbul-Eskisehir-Ankara devlet yoludur.
Adapazari'ndan ayrilan bu yol giineye inerek Bilecik’ten geger ve Bozlyilk'ten doguya yonelerek
Eskigehir il siniri igine girer. Tim ili kuzeybati-giineydogu yéniinde gegen bu yol il ulasiminin
omurgasidir. Merkez ilce ve Sivrihisar bu yol iizerinde yer alir. i'in diger karayolu baglantilari bu
yoldan ayrilir. Eskisehir'de ulasimi olmayan kéy bulunmamaktadir.

7 Golcuk

Bozilyuk
€905

+#4 “Kiitahya
a5

Eskisehir Anadolu Havalimani Ozel sektére hava tagimaciligi ve havaalani isletmeciligi yapabilme
hakki 1983 yilinda yayinlanan 2920 sayili Turk Sivil Havacilik Kanunu ile verilmistir. Anadolu
Universitesi Havacillk ve Uzay Bilimleri Fakiltesine aittir, Anadolu Universitesi Iki Eyliil
Kamplsi'nde bulunmaktadir. Eskisehir Anadolu Havalimani, Tren Garina uzakhgi 6,4 km’dir.
Eskisehir otogarina uzakhigi 5,8 km’dir. Yurti¢i seferleri, yolcu sayisinin yetersiz olmasi nedeniyle
kaldiriimistir. Sadece Brilksel-Eskisehir, Eskisehir-Briksel arasi ugak seferleri vardir. Eskisehir'e
en yakin havaalani Ankara Esenboga Havalimanidir. Eskisehir'e uzakhgdi 272km’dir.

Eskisehir, Ulke demiryolu sisteminin en o6nemli kavsak noktalarindandir. Ankara ve tim
Anadolu’ya baglantilidir. Merkezi garlar arasindaki mesafeler Eskisehir-Ankara 264 km. Eskisehir-
Haydarpasa 375 km. Eskisehir-Afyon 162 km.dir. Devlet Demiryollarinin il icindeki uzunlugu 215
km.dir. Her ydne giden ekspres ve posta trenlerinin kilit noktasi durumundadir. Ankara - Eskisehir
- Ankara Arasinda Her Giin isleyen Yiiksek Hizli Trenler seferleri vardir. Eskisehir-Ankara arasi
Yuksek Hizli Tren ile seyahat 1,5 saat sirmektedir. Ankara - Konya — Ankara Arasinda Her Gun
isleyen Yiiksek Hizl Trenler seferleri vardir. Eskisehir-Konya arasi Yiiksek Hizli Tren ile seyahat
2 saat surmektedir.

RYGYO0-2510112 SIVRIHISAR 13



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

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
T unihan B E o
10
NALLIHAN f» Nalinan ©
!
> Beydil <3 = e}
Camy - 4 - o692 o
10, INHISAR con — os-s0 4
- Sl O = = 2 %)
13 Ny SARICAKAYA- < = ¥ Bars

§ MIHALGAZI & ; 7 -
E Dagkupio SneiNDy
Hekimdney: Ge e
27y 1180

MMy unl-n “L Kay: ®

2825, Rogsnogi
INONU ESKISEHIR L e AL S 2 - =
% s @ Boran B E 26
7
e 19 21

- o BEYLIKOVA
LU ca Akpinar P~ b

- ¥
. N 65501 k 25 & Kaymwiaz
y 122
' MAHMUD!YE = 2
=) i SEYITGAZI D e B - . SIVRIHIS
YA : 27 e i tan
3

»

8

3 ~ CIFTELER
2
( Markca . SAL Betpinar £
oy N - 3
6 & + Seyoren
7 UMRANIYE
Gokbahce - Q -
® HAN —— »

IHSANIYE

4 o9
- : - = 10
7 19 g - EMIRDAG

oy

3.4 - Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri
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3.4.1 - Genel Ozellikleri / ic Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Eskisehir ili, Sivrihisar ilgesi, Kursunlu Mahallesi, Beypinari
Mevkiinde yer alan 11.254,43 m? yuzdlgimli 4955 ada, 34 parseldir. Kuzeybati cephesinde
Ankara - Eskisehir D200 Kara Yolu, gluneybati, kuzeydodu ve giineydogu cephesinde diger
parseller yer almaktadir. Cokgen semali bir parseldir. Ankara - Eskisehir Kara Yolu'na yaklasik
40,5 metre cephelidir. Dz bir alanda yer almaktadir. Konu tasinmazin kuzeybati cephesi Arag
Bakim ve Muayene istasyonu olarak kullaniimakta, binanin arka tarafinda yer alan arsa kismi ise
bos durumdadir.

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

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

Yap! dis cephesi aliminyum panel, i¢ duvarlarin bir kismi siva Uzeri plastik boyali, bir kismi
panel, bir kismi ise duvar kagidi kapli, ¢ati 6rtisi ise c¢elik konstriksiyon Uzerine panel kaplanmis
vaziyettedir. Yapi oturumunun disini gevreleyen parsel alaninin yaklagik 2.000 metrekaresi saha
betonu ile kaplanmistir. Sinirlarinda 300 m uzunlugunda ¢evre duvari bulunmaktadir. Yapi; celik
malzemelerden yapilmistir. Yapi 2008 yapimi olup, yapinin ingaat ve malzeme Kkalitesi orta
seviyedir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz

Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Kullanim Amaci

Elektrik
Su

Isitma Sistemi

Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Yangin Tesisatl
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri

Guvenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bolgesi

2.Derece

Arag Bakim ve Muayene Istasyonu

Dis cephe boyasi- Kismen giydirme

3.Derece| X

Betonarme

Ayrik
3A

Sebeke
Sebeke
Kombi
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Panel Sag

Mevcut

Mevcut

4.Derece

5.Derece

Ruhsat Alinmig 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 mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, yeniden
ruhsat alinmasini gerektiren bir hususa rastlanmamistir. 2 '
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Eskigehir ili

Anadolu Boélgesi'nin kuzeybatisinda yer alan, ortasindan Porsuk Cayigecen sehir, icerisinde
Eskisehir Osmangazi Universitesi ve Anadolu Universitesi’nin bulunmasi nedeniyle bir égrenci
kenti gorinimindedir. 2024 yi ADNKS verilerine gore ilin toplam ndfusu 921.630 kisidir.
Yizolgimu 13.902 km?, rakimi 792 m olan Eskisehir’in buyik béliminde karasal iklim hakimdir.

ic Anadolu'nun kuzeybati koésesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini, Sakarya ve
Porsuk havzalarindaki duzlikler ile bunlari gevreleyen daglar olusturur. Yaklasik %Z22’sini
daglarin olusturdugu ilin, yerylzi sekilleri iginde ovalarin payr %26 dolayindadir. Havza
diizliiklerini, kuzeyden Bozdag-Siindiken siradaglari, bati ve giineyden ise i¢ Bati Anadolu
esiginin dogu kenarinda yer alan Tudrkmen Dagi, Yazilikaya Yaylasi ve Emirdag kusatir. Sarisu,
Porsuk ve Yukari Sakarya ovalari ilin en 6énemli ovalaridir. Eskisehirde Porsuk Cayi ve bunun
Uzerindeki Porsuk baraji, Sakarya irmagi tzerindeki Gokgekaya ve Yenice barajlar sehrin dnemli
su kaynaklarindandir.

Eskisehir savunma sanayi, havacilik ve rayh sistemler sektérlerinde yiksek teknolojili Grtinler
Ureten Turkiye'nin dnde illeri arasinda yer almaktadir. Eskisehir’in 6nde oldugu bir diger sektor ise
kiultir endustrisi igerisinde 6nemli bir alan ifade eden animasyon sektoradur. Turkiye'de
animasyon bdlimi olan 10 Universiteden birisi de Eskisehir Anadolu Universitesidir. Eskisehir
yetistirdigi nitelikli isgiici potansiyeli ve yasanilabilir sosyal ve kiltlrel dokusu ile énemli bir
avantaja sahiptir.

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

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

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

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

RYGY0-2510112 SiVRIHISAR 16
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Harita 1 - Eskigehir'in Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Eskigehir'in Toplam Nufusu 921.630 kisidir.
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4.1.2 - Sivrihisar ilgesi

2024 yih ADNKS verilerine gore ilge toplam nifusu 20.258 kisidir.

iice Ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanir. Sivrihisar cok eski devirlerden beri dnemli ulasim
merkezlerinin kesistigi nokta da bulunup, buradaki tarihi kalintilar ve tarihi eserlerin fazla olmasi,
ilgenin énceleri, bir ticaret ve sanat merkezi oldugunun belirtisidir. Ancak zaman igerisinde
cevresindeki yerlesim merkezlerinin bilylimesi, ulasim imkanlarinin artmasi, iigenin bu ézelliginin
kaybolmasina yol agmistir. Eski tarihlerden 6zellikle hali ve kilim dokumaciligi, corap ve seccade
ormeciliginin bir hayli yaygin oldugu ve burada yapilan dokuma iglerinin, bagka yerlerde
begenilerek ilgi gordigu anlasiimaktadir. Bir kisim dokimanlarin tetkikinden bu konudaki
kayitlarin incelenmesinde, Sivrihisar'in eskiden beri basta Bugday ve Arpa ambari teskil ettigi,
diger mahsullerinde bol miktarda yetistirimekte oldugu bilinmektedir. Sivrihisar'in tarihi isimli
kitabin iktisadi vaziyet boliminde Sivrihisar'da bir zamanlar pamuk dreticiliginin yapildigi, bazi
kaynaklara dayanilarak ileri sirilmektedir. Yine llgenin vyillardan beri koyun ve kegi
yetigtiriciliginde 6nemli bir yer tuttugu, hatta Ankara Tiftik kegilerinin blylk bir kisminin
Sivrihisarda vyetistirildigi incelenmistir. ilgemizin bazi yerlerinde yillarca Pazar ve panayirlar
kuruldugu tespit edilmistir. ilgemiz’ de 1990 yilindan bu yana siit inekgiligine blyik dnem
verilmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Uglncl ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, Ulkeler bazinda ayrisma siriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak édnimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaslama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zek&) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin lzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorulen zayiflamanin etkisiyle Eylil 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 gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed'’in faiz
indirimlerini surdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

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

dis talep blylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Gglincl ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikigl bir grafik gizerek EylilI'de 46,7
seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi slrdirdl. Kapasite kullanim orani son Ug
ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanligi dncu verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis

gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dig ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢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 agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim goéstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavagladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylll
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni ddnemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE) gére
yillik enflasyon %24,5'ten %26,6'ya yikseldi. Agustos ve Eylll ayinda enflasyon tahminlerin
Uzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi géruldid. TCMB Temmuz
ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylll ayinda adimlarin buyikligunu azaltarak da
olsa indirimi strdurdl. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve
enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse
de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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RYGYO0-2510112 SIVRIHISAR 20



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag gorevi
Ustlenen insaat sektéri ayri bir 6neme sahiptir. Zira ginimuizde insaat, yalnizca g¢evrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timinl igerecek
sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtigi ve yurtdisindan
gbgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdurilebilir dogal bir konut talebi
mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktiire gore artip azalabilmektedir.
Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusadinda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini
dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oranin 6zellikle orta
gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna karsihk basta kamu olmak
Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gére %21,3 dolayinda bir artis goértlmastir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yiln ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canhliin nedeni olarak; faizlerdeki diigme beklentisi, buna bagli
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm 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 satiglari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gbére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kkisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz gesitlerine
de ciddi bir yabanci ilgisi yaganmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tuzel kigilerin
Tlrkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen giclu trend son birkag yildir olduk¢a
zayiflamis goriinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde goriilen degismeler,
TL’nin goéreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin sahip
olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaglarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan aciklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Tlrkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tark vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, editim, géreceli olarak taginmaz fiyatlarinin ucuz
olmasi, yatirimin geri donus sliresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yoénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz aliglarindan daha
fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici bir
suUre¢ 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 oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin

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

2025 yih agustos ayinda bir 6nceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina
gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug blyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére, Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gdzlemliyoruz.
Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis goézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya gore %1,41 artmis,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére %22,98 yukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,79
artarken, isgilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylkselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve Gretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos
ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni geyregine gore,
2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donisim nedeniyle artmis gérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir stire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu ginumuzde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonktiriinde goérilen bas doénduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yUrutilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yonetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in@aat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Kayrigi: TOIK I v Biyme Orani (%) I lecaat Sekatina Bayiime Oram (%)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sivrihisar Belediyesi imar Mudirligi ile yerinde

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
44.1 - Olumlu Faktorler
*  Ankara - Eskisehir (E-90) Karayolu'na cepheli olmasi

*  Amaca uygun bir bdlgede bulunmasi.

imarli alanda yer almasi

Tek bir milkiyetinin bulunmasi
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin 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 tutarsizhigi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine 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 gayrimenkulliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
insaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buguinkd degerine getirilerek gayrimenkuliin dederi 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/TARLA EMSALLERI

Satilik Emsaller

1 Tam Nokta Eskisehir
Tel 0 (532) 452 80 91

Tasinmaz ile ayni bélgede Eskisehir - Ankara asfalti Gizerinde yer alan Hizirbey Mahallesi 5723
ada 2 parsel numarali tasinmaz satihk durumdadir. 11.268 m2 yizdlcimll parsel Kaks:1,80,
Ticaret + Konut alaninda kalmakta olup, 57.000.000 TL bedelle satiliktir. Ana asfalta cephesi
bulunmaktadir. ilge merkezinde, ana yola cepheli ve imar hakkinin degerlemeye konu tasinmaza
gore ¢ok daha iyi olmasi nedeniyle birim degerinin ylksektir.

SATILIK 11268 .-M? 57.000.000 .-TL 5.059 .-TL/M?

2  Sahibi
Tel 0 (543) 582 89 61

Elmali Mahallesi 4793 ada 4 parsel numarali sanayi imarli taginmaz satilik durumdadir. 9.186 m?2
yuzolgimli tasinmaz icin 35.000.000 TL bedel istenmektedir. Eskisehir-Ankara asfaltina 2. sirada
yer almaktadir. ilge merkezine daha yakin, sanayi gelismekte olan bolge icerisinde yer almasi
nedeniyle birim degeri yuksektir.

SATILIK 9186 .-M? 35.000.000 .-TL 3.810 .-TL/M?

3 Getiner Emlak
Tel 0 (505) 705 63 66

Kursunlu Mahallesi 49545 ada 17 ve 19 parsel numarali tarla vasifll tasinmazlar kadastral yola
cephelidir. Sivrihisar merkezine 3-4 dakika mesafede yer aldi§i beyan edilmistir. Toplam 9.568 m?
yuzolgimli tasinmazlar igin 3.800.000 TL bedelle satiliktir. Dz bir topografyada giftlik ve bag-
bahge yapinina uygun oldugu beyan edilmistir. imarsiz ve kadastral yola cepheli durumdadir.

SATILIK 9568 .-M?2 3.800.000 .-TL 397 .-TL/M?

4  Maxstars Gayrimenkul
Tel 0 (532) 237 00 01
Elmali Mahallesi 4769 ada 4 parsel numarali tarla vasifli taginmazlar yola cephelidir.
Degerlemeye konu tasinmaza yakin, Bégurtlen Kéyu Yolu Uzerinde yer almaktadir. 18.087 m?

yuzolgimlld tasinmaz igin 7.500.000 TL bedelle satiliktir. Diz bir topografyada iftlik ve bag-bahce
yapinina uygun oldugu beyan edilmistir. imarsiz ve yola cepheli durumdadir.

SATILIK 18087 .-M? 7.500.000 .-TL 415 .-TL/M?
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5 Esma Gokge Gayrimenkul
Tel 0 (535) 053 26 64

Babadat Mahallesi 1195 parsel numarali tarla vasifli tagsinmaz Ankara yoluna 2. sirada yer
almakta ve kadastrol yola cephelidir. 2.960 m? yliz6lcimli tasinmaz igin 1.660.000 TL bedelle
satihktir. DUz bir topografyada ciftlik ve bag-bahge yapinina uygun oldugu beyan edilmistir.
imarsiz ve yola cepheli durumdadir.

SATILIK 2960 .-M2 1.660.000 .-TL 561 .-TL/M?
6  Piramit-2 Gayrimenkul

Tel 0 (506) 357 78 72

Sivrihisar Kursunlu Mahallesi'nde merkezde yer alan 935 m? yizolgimli 697 ada 5 parsel
4.750.000 TL bedelle satiliktir. Merkezde yerlesim yeri icerisinde, konut imarli olmasi nedeniyle
birim degeri yuksektir.

SATILIK 935 .-M? 4.750.000 .-TL 5.080 .-TL/M?
7  Sahibi

Tel 0 (541) 914 06 26

Hizirbey Mahallesi, Afyonkarahisar Yolu Uzerinde 5723 ada 28 parsel numarali Tarla nitelikli
17.556 m? yiz6lgumll tasinmaz 41.000.000 TL bedelle satiliktir. Ana yola cepheli durumdadir.

SATILIK 17556 .-M? 41.000.000 .-TL 2.335 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kligUik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "koétl/blyldk" olarak belirtiimigsken (+) duzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara go6re farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Dizenlenmis olan Kkarsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
biyik ise alana iligskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani éngoérilirken de
yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUCUK| -10% - (-1%)
] KOCUK -20% - (-11%)
COK IYI COK KUGUK -20% Uzeri

EMSAL 5

SiVRIHISAR iLCE
MERKEZi

el *  DEGERLEME
BOGURTLEN - e g ; KONUSU

TASINMAZ
EMSAL 2

) vsrivrihisar
EMSAL 1 SEF/@R %
- & % JBE S 7
— _ L ' & &mg br¥
. L8R
EMSAL7 & — y

—] EMSAL 6
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 4955 ADA 34 PARSEL)

DUZELTILMi$

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 57.000.000 35.000.000 3.800.000 7.500.000 1.660.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 11.254,43 11.268 9.186 9.568 18.087 2.960
BIRIM M2 DEGERI 5.059 3.810 397 415 561
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BENZER ORTABUYUK | COK KUGUK
DUZELTME 0% 0% 0% 7% -25%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA TARLA TARLA TARLA
NITELIGINE ILISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 5% 5% 5%
IMAR DURUMU E=0.40 KAKS:1,80 SANAYI imarsiz imarsiz imarsiz
iIMAR DURUMUNA K £:0.80
ILISKIN DUZELTME COK IYi iyi KOTU KOTU KOTU
-25% -20% 11% 11% 11%
KONUM COK IYi COK lYI COK lYI COK IYI ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN P oo P P .
DUZELTME 20% 23% 25% 25% 5%
DIGER BILGILER TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET
TEK
L o L BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE | MULKIYET
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA
.. . .. - 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
ILISKIN DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -55% -53% -19% -12% -14%

Tasinmazin bulundugu bodlgede yapilan arastirmalarda, degerlemesi yapilan tasinmaz ile
karsilastinlabilir nitelikte benzer imar lejanth satilk ya da yakin donemde satiimis arsalar
bulunamamistir. Bu nedenle, dederleme konusu tasinmaza yakin bolgelerde yer alan arsalar
arastinimis ve yukarida agiklandigi gibi dizeltmeler yapiimistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak
parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi, arazi yapisi, altyapi durumu, ¢evre dizenlemesi
vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza buna gore deger takdir edilmistir. Yukaridaki emsaller
dikkate alinarak arsa metrekare satis fiyati bu bilgiler dogrultusunda 1045 TL/m2 olabilecegi
sonucuna ulasiimistir.

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU (1/1 HiSSESI'NiN)

. >
Ada No Parsel No | Alani (m?) ervn m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
4955 34 11.254,43 1.045 11.759.964,46

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

11.760.000,00
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Tasinmazin giplak mulkiyeti REYSAS GYO A.S. Mulkiyetinde olup, tasinmaz tzerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda glincel st hakki takbis
belgesi temin edilememis, 18.10.2021 tarihli "daimi muistakil hak" takbis belgesi gérulmustar.
22.08.2008 tarihinde 30 yil sure ile Gst hakki kuruldugu géralmustar.
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Tarafimiza iletilen maktu Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul {izerindeki binalar, Arac
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 galisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayne Tesisleri'nde minhasiran bu sézlesmede belirtilen amaclara uygun
olarak kullanilimasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Arag Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne Istasyonlari'nin, binanin, teghizatin ve malzemelerin, bu
so6zlesmede belirtilenler disinda bagka bir maksat i¢in kullanimayacagini beyan, kabul ve taahhtit
eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak milkiyet degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz 4955 Ada 34 Parsel igin emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis
olup en benzer 6zelliklerde 5 emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinmistir. Tasinmazin
olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tagsinmazin arsasi igin 1045- TL/m?
birim deger dngorilmustar.

*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)

ARSA DEGERI HESAPLAMALARI

Arsa Tapu Yiuzolciimii 11.254,43 m?
Ust Hakki Kurulan Arsa Yiizélgiimii 11.117,00 m?
Ust Hakki Harici Tam Miilkiyetli Arsa Alani 137,43 m?
Arsa Birim Degeri 1.045( -TL/M?
ARSA DEGERI (Tapu Yiizdlgiimiine Gére)| 11760000 | .-TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Harici Tam

Miilkiyetli Arsa Alani) 144.000 TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Alani Igin) 11.616.000 ~TL
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 0,57| 17/30
Ust Hakki igin Birim Arsa Degeri ( TL) 397 -TL/M2
ARSA DEGERI (Ust Hakki igin) 4.410.345 ~TL
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REYSAS GYO A.S. iCIN ARSA DEGERI HESAPLAMASI
(Giplak Miilkiyet Arsa Degeri + Ust Hakki Harici Tam Miilkiyetli Arsa

Degeri)
ARSA DEGERI (Ust Hakki Alani igin) 11.616.000 | -TL
Arsa Ust Hakki Degeri 4.410.345 | -TL
Ciplak Miilkiyet Arsa Degeri (TL) 7.205.655 |-TL
ARSA DEGERI (Ust Hakki Harici Tam
Miilkiyetli Arsa Alani) (TL) 144.000 |-TL

REYSAS GYO A.S.'NIN 7.350.000

YUVARLATILMIS ARSA DEGERI (TL)

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

Yapinin 2025 yili Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan belirlemis olan m? birim
fiyatlari dikkate alinmistir. idari bélim, Arag Muayene béliimii ve egzoz gazi emisyon dlmgiim
bolima LA, cevre dizenlemesi igin I.A yapi sinifi dngorilmastir. LA yapi birim maliyeti 2.100.-
TL/m2, IlLA yapi birim maliyet ise 17.100.-TL'dir. idari binanin tadilath olmasi géz ©niinde
bulundurulmus olup yipranmasi géz 6éninde bulundurularak ~%20-25 civarinda amortisman
bedeli disulmustir. Cevre dizenlemesi igin %25 civarinda amortisman bedeli dusulmustar.
Deger arttirici unsurlarin (Girisimci Kari, Saha Betonu , Beton Duvar , Demir Profil, Gelistirme
Maliyeti v.b.) arsa+ bina maliyetine de eklenmistir.

TASINMAZIN (TAM MULKIYETININ) DEGERI
Arsa Degeri 1.045 .-TL/IM? X 11.254,43 M? = 11.760.000 .-TL
idari Béliim 13.680 .-TL/M? X 109,00 M2 = 1.491.120 .-TL
Arag Muayne Boliimii 13.680 .-TL/M? X 257,00 M2 = 3.5615.760 .-TL
Girig Holii 13.680 .-TL/M? X 6,00 M2 = 82.080 .-TL
Bekgii Kulubesi 13.680 .-TL/IM? X 3,00 M2 = 41.040 .-TL
Cevre Diizenlenmesi 1.680 .-TL/M? X 2.000,00 M2 = 3.360.000 .-TL
TOPLAM = 20.250.000 .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERI = 20.250.000 .-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
alinmamigtir. Tasinmazin tam mulkiyet degerinin hesabi bilgi amagli olarak yapilimistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Gelir ydnteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin
emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satisg rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagl
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan
bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buglnki degere ulasiimaya galisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

S0z konusu tasinmazin, bulundugu bdlge ve cevre O6zellikleri dikkate alindiginda mevcut
durumunun en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.E GIPLAK MULKIYETINE 7.350.000 TL
DUSEN ARSA DEGERI (.-TL)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklagimi ydntemi kullaniimistir.

6.5.2 - Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~~~ 7 Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
sozlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

Onayli mimari projesi incelenmigstir. Parsel Uzerindeki yapilara ait ruhsat ve iskan belgelerinin
alindigr géralmdastur.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastirilmis olup bdlgedeki ticari emsaller incelenmistir. Parsel igin
arsa kira degeri hesaplanirken kapitalizasyon oranlari irdelenmis, tzerinde Tuvtirk isletmesinin
bulunmasi nedeni ile amorte siresinin daha uzun olacagi 6ngérilmastir. Ongérilen arsa kira
degeri 29.000.-TL/ay olarak éngorilmistar.

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

Parsel Gzerinde yapi bulunmaktadir.

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

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

6.5.8

Tasinmazin ¢iplak mulkiyeti REYSAS GYO A.S. Mulkiyetinde olup, tasinmaz izerinde
TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlari Yapim ve isletim A.S. lehine, siirekli ve bagimsiz
nitelikte Ust (insaat) hakki oldugu bilgisi edinilmistir. KVK kapsaminda glncel Ust hakki takbis
belgesi temin edilememis, 18.10.2021 tarihli "daimi mistakil hak" takbis belgesi gorilmustur.
22.08.2008 tarihinde 30 yil sure ile Ust hakki kuruldugu géralmastar.

Tarafimiza iletilen maktu Alt isletim Sézlesmesi'nde "gayrimenkul zerindeki 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 calisir ve kullanilabilir durumda muhafaza
edilmesinin ve Ara¢ Muayne Tesisleri'nde minhasiran bu sézlesmede belirtilen amaglara uygun
olarak kullanilmasinin saglanmasindan sorumlu olacaktir. Alt isletici, Arag Muayne
istasyonlari'nin, Seyyar Muayne istasyonlari'nin, binanin, teghizatin ve malzemelerin, bu
sdzlegsmede belirtilenler disinda baska bir maksat igin kullanimayacagini beyan, kabul ve taahhtt
eder" denilmektedir.

Bu kapsamda tasinmazin ¢iplak miulkiyet degeri takdir edilmigstir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakhiklan Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22. maddesi ¢) bendinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis
ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikimleri gergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok
ise ortakhdin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gdérulecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlgi, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
g6sterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti
uygulanmaz.”

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

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

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

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

Bu kapsamda tasinmazin ciplak milkiyet degeri takdir edilmistir. Ana gayrimenkul niteligi "arsa"
olup REYSAS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin parsel izerindeki yapilardan bir tasarrufu
olmamasi ve yapilarin Ust hakki s6zlesmesi dahilinde kullaniciya ait olmasi dikkate alinarak tapu
niteligi ile REYSAS Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin parsel lzerindeki hakkmm uyumlu
oldugu kanaatine variimistir.
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Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli 6l¢liide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin
alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu tasinmaz
Uzerinde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadidi gérulmustar.
Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i portfoyiinde “ARSA” bashgi altina
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi distnilmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz 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 igin;
7.350.000 .-TL
(Yedi Milyon Ug Yiiz Elli Bin TiirkLirasi )
Katme Deger Vergisi Dahil degeri igin;
8.085.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
&

Ozan ALDOGAN Metin EVLEK Eren KURT

Lisans No: 409553 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

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

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

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