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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 15.10.2025
DEGERLEME

BITIS TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO RYGYO0-2510094

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

9 ADET ARSA (1788 ada 3 parsel, 1792 ada 6, 7, 9, 11,12 parseller, 1793
ada 3, 9 parseller, 1802 ada 3 parsel)

DEGERLEME ADRESI

Darici Mahallesi, Gazhane Caddesi, 1788 ada 3 parsel, 1792 ada 6, 7, 9,
11,12 parseller, 1793 ada 3, 9 parseller, 1802 ada 3 parsel
MERKEZ/DUZCE

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - rarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin 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 - Taginmazin 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 ) 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¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - Tapu Sureti
Ek 4 - Imar Durumu (kopya)
Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlbe Belgeleri (kopya)
Ek 6 - Arsa Beyan Yazisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tari 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

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan parsellerin 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 hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma 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.
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., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan arsalarin degderleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin RYGYO-2510094 referans kodlu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde ve 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
S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 1 adet rapor
hazirlanmistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi RYGYO-2310092 RYGYO-2410134

Rapor Tarihi 3.01.2024 6.01.2025

9 ADET ARSA
(1788 ada 3 parsel,
1792 ada 6, 7, 9,
11,12 parseller,

9 ADET ARSA
(1788 ada 3 parsel,
1792 ada 6, 7, 9,

Rapor Konusu 11,12 parseller,

1793 ada 3, 9 1793 ada 3, 9
parseller, 1802 ada | parseller, 1802 ada
3 parsel) 3 parsel)
Cigdem Cigdem

HATACIKOGLU- HATACIKOGLU-

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani
(Lisans No: 411409)
Eren KURT -
Sorumlu Degerleme
Uzmani (Lisans No:
402003)

Degerleme Uzmani
(Lisans No: 411409)
Eren KURT -
Sorumlu Degerleme
Uzmani (Lisans No:
402003)

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

28.566.000 TL

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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

MULKIYET BILGILERI
ili DUZCE
iigesi MERKEZ
Bucagi
Mabhallesi DARICI
Koyu
Sokagi
Mevkii HARMANYANI
Pafta No
Ada No MULKIYET LISTESI
Parsel No MULKIYET LISTESI
Alani MULKIYET LISTESI
Vasfi MULKIYET LISTESI
Sinin
Sahibi REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No MULKIYET LISTESI
Cilt No MULKIYET LISTESI
Sayfa No MULKIYET LiSTESI
Tapu Tarihi MULKIYET LISTESI

MULKIYET LiSTESI
Ada | Parsel Nitelik Alani (m?) | Cilt |Sayfa| Tarih | Yevmiye Hisse His?;f;'a"'
1788 3 Ev Samanlik ve Arsasi | 3.545,00 m?| 22 | 2745 | 30.09.2015 18192 1 / 1 3.545,00 m?
1792| 6 |Arsa 940,63 m?| 22 | 2767 | 30.09.2015 18192 1/ 1 940,63 m?
1792 7 |Arsa 940,64 m?| 22 | 2768 | 30.09.2015 18192 1/ 1 940,64 m?
1792| 9 |Arsa 420,46 m?| 22 | 2770 | 30.09.2015 18192 1/ 1 420,46 m?
1792 11 |Arsa 940,64 m?| 22 | 2772 | 30.09.2015 18192 1/ 1 940,64 m?
1792 12 |Arsa 940,63 m?| 22 | 2773 | 30.09.2015 18192 1/ 1 940,63 m?
1793| 3 |Arsa 1.896,73 m?| 22 | 2777 | 30.09.2015 18192 1/ 1 1.896,73 m?
1793| 9 |Arsa 2,665,221 m?| 22 | 2783 | 30.09.2015 18192 1/ 1 2.665,21 m?
1802| 3 |Arsa 1.537,81 m?| 22 | 2858 | 30.09.2015 18192| 10905 / 153781 109,05 m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 05.11.2025 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurligt Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

1793 ada 3 parsel lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

1788 Ada 3 Parsel, 1792 ada 6, 7,9, 11,12 parseller, 1793 ada 9 parsel lGizerinde

*_irtifaklar Hanesinde:
-A.M.:Dlzce Belediyesi lehine 306m? miktarli kisimda daimi irtifak hakki vardir. Tesis Kurum
Tarih- Yevmiye 25.02.1997-609

1802 Ada 3 Parselin tiim hisseleri tizerinde

* Beyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: -Dlzce Vergi Dairesi Midurligu Tarih-Yevmiye: 12.08.2021 -
28369

- Diger (Konusu: Ayse Akbiyik'in TC:47104476126 vergi ilisigi kesilmistir.) Tarih:09.07.2018
Sayi: 82256 Lehdar: Acisu Vergi Dairesi Mudurligu Tarih-Yevmiye: 09.07.2018-15548

*_irtifaklar Hanesinde:

- A.H Duzce Belediyesi lehine 66 m?lik kisimda irtifak hakki vardir. Tarih-Yevmiye: 29.11.2004-
6280

- A M: Duzce Belediyesi lehine 306 m? miktarli kisimda daimi irtifak hakki vardir. Tarih-Yevmiye:
25.02.1997- 609

- A M:150 m?lik kisimda Duzce belediyesi lehine daimi irtifak hakki vardir.

Tarih-Yevmiye: 09.12.1996-5178

- A.M 210 m?'lik kisimda Duzce Belediyesi lehine daimi irtifak hakki. Tarih-Yevmiye: 25.11.1996-
4894

- A M:663 parsel lehine daimi mirur hakki, Tarih-Yevmiye: 15.11.1957-1472

- A H:668 parsel aleyhine daimi marur hakki. Tarih-Yevmiye:15.11.1957-1472

* Serhler Hanesinde:

Reysas GYO A.S. hissesi Uzerinde

Serh: Dizce(Sulh Hukuk Mah.) Satis Memurlugu Nin 03/10/2025 Tarih 2025/100 Ort.Gid.Satis
sayilil Mahkeme Karari yazisi ile satigina gidilmistir. Tarih-Yevmiye: 06-10-2025-55142

1802 ada 3 parsel Uzerinde muhtelif sayida malik bulunmakta olup maliklerden bazilarinin hisse
bilgilerinde ¢ok sayida haciz karari, ipotek, mahkeme karari, satigina gidildigini belirtir serh, kira
serhi gibi serh ve beyan kayitlari bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakligina iliskin Esaslar Teblig'in 22. maddesi ¢ bendinde "Portféylerine
ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.” denilmektedir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde tasinmazin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yapilan incelemelerde de@erlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yilik dénemde miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorulmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Dizce Belediyesi'nden alinan bilgiye gore degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel
08.02.2013 onay tarihli 1/1000 6lgekli Diizce Merkez Revizyon Uygulama imar Planr'na gére
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

1788 Ada 3 Parsel:

Kademeli hatta yer almaktadir. 1650m?'lik Gazhane Caddesi'ne cepheli bolimi TAKS:0.40
KAKS:1.30 yapilasma kosullariyla konut alaninda yer almaktadir. Cepheli oldugu cadde
20m'den genis oldugundan, istenirse zemin kat ticari olarak kullanilabilmektedir. Ayrica c¢ati
katina izin veriimemektedir. Parselin ~1895m?lik bélimu ise TAKS:0.30 KAKS:0.80 yapilagsma
kosullariyla konut alaninda yer almaktadir.

1792 Ada 6, 7, 9, 11,12 Parseller ve 1793 Ada 3, 9 Parseller:
TAKS:0.30 KAKS:0.80 yapilasma kosullariyla "Konut Alani"nda yer almaktadirlar. %45 cati
egiminden c¢ati arasinda olugacak alan mesken amacl kullanilabilmektedir.

1802 Ada 3 Parsel:

KAKS:0.60, H:13.70m yapilasma kosullariyla "Sosyal Kilturel Tesis Alani"nda yer almaktadir.
Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve duizeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagi kres, kurs, yurt, gocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yasl ve engelli bakimevi,
rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek lzere
ayrilan kamu veya 6zel mulkiyetteki alanlardir.

IMAR DURUM LISTESI

Ada | Parsel Nitelik Alani (m?) | TAKS | KAKS| KAT |Lejant Aciklamasi
1788 3 Ev Szr:;zrsﬂl'k ve 1.650,00 m?*| 0,4 | 1,30 |3 Kat|Konut Alani

1.895,00 m?| 0,3 | 0,80 |2 Kat|Konut Alani
1792 6 |Arsa 940,63 m?| 0,3 |0,80 |2 Kat|Konut Alani
1792 7 |Arsa 940,64 m?| 0,3 | 0,80 |2 Kat|Konut Alani
1792 9 |Arsa 420,46 m?3| 0,3 | 0,80 |2 Kat|Konut Alani
1792 11 |Arsa 940,64 m?| 0,3 | 0,80 |2 Kat|Konut Alani
1792 12 |Arsa 940,63 m?| 0,3 |0,80 |2 Kat|Konut Alani
1793 3 |Arsa 1.896,73 m?*| 0,3 | 0,80 |2 Kat|Konut Alani
1793 9 |Arsa 2.665,21 m?| 0,3 | 0,80 |2 Kat|Konut Alani
1802 3 |Arsa 1.537,81 m?| 0,3 | 0,60 |2858|Sosyal Kiltirel Tesis Alani

LA L
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1k ,”
R
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1792/6
1792/12
1792/11 ~ 1792/7

1788/3
17929
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Son Ug yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Konu tasinmazlar arsa nitelikli olup arsa lGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Konu tasinmazlar arsa nitelikli olup arsa Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin 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 tasinmazlar; Diizce Ili, Merkez llgesi, Darici Mahallesinde yer alan 1788
Ada 3 Parsel "Ev Samanlik ve Arsasi" nitelikli, 1792 ada 6, 7, 9, 11,12 parseller, 1793 ada 3, 9
parseller, 1802 ada 3 parsel sayili, "Arsa" nitelikli tagsinmazlardir. 1788 ada 3 parsel Gazhane
Caddesi, 1802 ada 3 parsel ise 5850.Sokak'a cephelidir. Diger parsellerin imar yoluna cephesi
bulunmamaktadir. Parseller Gzerinde yap1 mevcut degildir.

O,
]
]
2]

Tepecik

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar, sehir merkezinin glineyinde, Dizce Sehir Mezarligi'nda yer alan Sehitlik Camisi
gecildikten sonra 100 m ileride sagda yer almaktadirlar. Dlzce Otogari ve TEM baglanti yolu, D-
100 ve TEM otoyollari yakin mesafededir. Merkezi konumda ve ulasimi oldukga kolaydir. Ana
arterlere yakin konumu, sehirler arasi ulasimda da avantaj saglamaktadir.

Yakin gevresi ¢ogunlukla tarim arazileri ile 1-2 katli mustakil konutlardan olusmaktadir. Sehri
merkezinin geniglemesi sonucu, son yillarda gelismeye baglayan bir bdlgedir. Beykdy ve sehrin
glineyinde yer alan kdylere giden ana yol Gzerindedirler. Ulagim toplu tasima araglari ve 6zel
araglarla kolaylikla saglanmaktadir.
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Ulasim Ozellikleri

Duzce, Karadeniz Bdlgesi'nin batisinda yer almaktadir. Dogusunda Bolu, batisinda Sakarya,
kuzeydogusunda Zonguldak ve kuzeyinde Karadeniz ile sinirlanmistir.Yollara gére dogu-bati
yoninde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani tzerinde yer alir. Bu yollar il merkezinden
gecer. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol Uzerindedir. D-100 karayolu il
merkezinden ayrilarak Akgakoca ilgesi lizerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu konumu ile
yol kavsagi sehridir. Bolgenin altyapisi tamamlanmis, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; Diizce ili, Merkez iigesi, Darici Mahallesi'nde yer alan 1788
Ada 3 Parsel "Ev Samanlik ve Arsasi" nitelikli, 1792 ada 6, 7, 9, 11,12 parseller, 1793 ada 3, 9
parseller, 1802 ada 3 parsel sayili, "Arsa" nitelikli tasinmazlardir. 1788 ada 3 parsel Gazhane
Caddesi, 1802 ada 3 parsel ise 5850.Sokak cephelidir. Diger parsellerin imar yoluna cephesi
bulunmamaktadir. Parseller Gzerinde yapi mevcut degildir.

Tasinmazlarin yer aldigi bdlge diz bir topografyaya sahiptir. Halihazirda tamami tarimsal
amacl kullaniimaktadirlar.

1788 Ada 3 Parsel: 3545,00 m? alanl tasinmaz, Ev Samanlik ve Arsasi niteliklidir. Mevcutta
parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Gazhane Caddesine cephelidir.

1792 Ada 6 Parsel: 940,63 m? alanh tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1792 Ada 7 Parsel: 940,64 m? alanl tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1792 Ada 9 Parsel: 420,46 m? alanh tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1792 Ada 11 Parsel: 940,64 m? alanl tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1792 Ada 12 Parsel: 940,63 m? alanl tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1793 Ada 3 Parsel: 1896,73 m? alanli tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1793 Ada 9 Parsel: 2.665,21 m? alanli tagsinmaz, arsa niteliklidir. Parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

1802 Ada 3 Parsel: 1537,81 m? alanl tasinmaz, arsa niteliklidir. Parsel tizerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. 5850.Sokak cephelidir. Sosyal-kiiltiirel tesis alani imarlidir. Hisseli
mulkiyet olan tagsinmazin Reysas GYO A.S.'ye ait hisse alani ~109,05 m?'dir.
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Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Diizce ili

Bati Karadeniz'in ayakta kalan tek antik kenti olan Dizce'nin tarihi M.O. 1390 - 800 yillari
arasinda hukim siren Hitit (Eti) medeniyetine kadar uzanir. Dlzce ve gevresi 15. ylzyildan beri
bilinmektedir. 17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinden sonra kisa sirede yeniden
kalkinabilmesi icin 9 Aralik 1999 tarihinde 81. il olmustur. 2.593 km? alani icerisinde, 8'i ilce
(merkez ilge dahil), 3 Belde, 280 kdy barindirmaktadir. il genelindeki mahalle sayisi 114'tir.
TUIK tarafindan yayinlanan 2024 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére ilin
toplam nifusu 412.344'dir. Bu nifus, 206.008 erkek ve 206.336 kadindan olugsmaktadir.

Yizde olarak ise: %49,96 erkek, %50,04 kadindir.

Duzce il merkezi, Bolu ili topraklarinin bati ve kuzeyinde Sakarya ilinin dogusunda ve
Zonguldak ilinin glineybatisinda yer alir. Kuzeyinde Karadeniz ile sinirdir. Diger illerle sinirlarini
tabii sinirlar olusturur. Bu sinirlar kuzeybatida Sakarya ile Melen Cayi, bati ve giineyde daglarin
Ust kisimlari olusturur. Deniz seviyesinden yiksekligi 160 metre kadardir. Gineydeki bu daglar,
batidan doguya Keremali, Elmacik, Guney Bolu ve Sinnice daglaridir.

Yollara gdre dogu-bati ydninde uzanan D-100 karayolu ile TEM otobani tzerinde yer alir. Bu
yollar il merkezinden geger. Bu konumu ile Avrupa-Asya arasinda transit yol Uzerindedir. D-100
karayolu il merkezinden ayrilarak Akgakoca ilgesi lizerinden Zonguldak iline baglanir. Diizce bu
konumu ile yol kavsagi sehridir. Dizce'nin kuzeyinde Akgakoca, kuzeydogusunda Yigilca,
kuzeybatisinda Cilimli ve Cumayeri, batisinda Gumusova ile gineydogusunda Goélyaka ilgeleri
yer alir.

Karadeniz Bolgesinin yer sekillerinin 6zelliklerini yansitir. Daglar Karadeniz kiyisina paralel
olarak siralar halinde uzanir. Bu yuzden kiyida dogal limanlar olusamamistir. Kiyida yer yer
falezler ve aralarinda genigge plajlar yer alir. Shef (Kita sahanligi) sahasi dardir.

Duzce ekonomisi dinamik bir yapiya sahiptir. Bu dinamikliginde iki metropol kent arasinda olusu
o6nemli rol oynar. Ayrica ulkenin sanayi kusagi olarak ifade edilebilecek Marmara Boélgesi ile
sinir olusu da bunda etkendir. Metropollere mesafesi zaman agisindan uzak denilemeyecek
diizeyde olup 2 - 2,5 saatte Ankara ve istanbul illerine karayolu ulagimi rahat ve giivenli sekilde
otoban baglantili olarak yapilmaktadir. Akgakoca ilgesi ile deniz baglantisi vardir. Ulagsim aginda
Anadolu illerinin istanbul baglantisinda bir gecis noktasidir.

Duzce, 5084 sayili kanun ile birlikte Dizce cografi konumu itibariyle gézde bir yatinm bolgesi
haline gelmistir. Su anda mevcut iki adet organize sanayi bdlgesinde tahsis edilecek arsa
kalmamistir. Ayrica Dizce 'nin metropol kentlere yakinhgi, liman ve hammadde kaynaklarina
yakinh@i, ulagim kolayligi, deniz ve doga turizmine sahip olusu yatirrm ve yatirrmcilar igin bir
cazibe merkezi olmasini saglamaktadir.
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Harita 1 -Diizce'nin Konumu

4.1.2 - Diizce Merkez ilgesi

Diizce ili idari yapi olarak 278 kdy,114 mahalle ve 2 beldeden olusmaktadir. ilde; Diizce
Belediyesi (Merkez), Kaynasl, Cilimli, Gimusova, Golyaka, Yigilca, Akgakoca, Cumayeri ilge
belediyeleriyle Beykdy ve Bogazici belde belediyeleri olmak tzere toplam 10 belediye vardir.
Merkez ilge disinda 7 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Akgakoca, Cumayeri, Cilimli, Golyaka,
Gimdisova, Kaynasl ve Yigilca'dir.

Diizce, iklimi, dogal kaynaklari, bozulmamis gevresi, tarihi, kiiltirel varliklari, yerel yasam tarzi
ve gelenekleri, cografi konumu nedeni ile ana pazarlara yakinhgi, tniversite kenti olusu, geng ve
dinamik nifusu, alternatif turizme uygunlugu, dért mevsim turizm imkanlari, temiz sanayisi ve
sulu tarimi ile gelismekte olan bir ildir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, (lkeler bazinda ayrisma siirliyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
blylme oranlarinda yavaslama goérllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegdiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan guivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yukselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte biyumeyi i talep suriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uglincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni ddnemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
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
aylik 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 Eyll
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gercgeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini bagslatirken, Eylul ayinda adimlarin
blyukligund azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi distnultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
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{milyon TL) (ML) (milyon Dalar) {Dodar) (%) Kur [Dolar/TL)
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2023 17091469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
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2025 yh Temimisz &y boglamidir. “Deak

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

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir &neme sahiptir. Zira ginimuizde insaat, yalnizca ¢evrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdigindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirulebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degdisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin o6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uizere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satig rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmigtir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir onceki yillin ayni dénemine gére %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gecmistir.

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

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki 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 yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tiizel
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 gorulen 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 dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir onceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin 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 oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin 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 goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6énceki yilin ayni
ayina gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yagsanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yukselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini dlgmek 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 yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmigtir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis gorinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tim sektdrlerde sirdurilebilir karlilik ve risk ydnetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlriinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke igcinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in§aat Sektorinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH ipindakj Pay (%) - (Yillik Bazda)

005 2006 2007 200 200 2000 € i ] ims M5 ELIL) 207 2018 2009 ] i e 2023 2024

Kaynasi: TOIK W eiaie Pay (%) I e O Daneme Giine Dedigim (%)
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Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%) insaat Sektéri - Milli Gelir Biyime Rakamlan

Kargilagtirmas [%)*

(FIOGAm VB OCEN B GIE QMM CIM CPM HM O 0

Kayria: TOIK Kenyria: TOIK I syt Biiyime Oram %) I tersaa Sebnird Biyiime Oram (%)

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

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satislar bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusuk konut kredisi
faizlerinin goraldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan kaydedilen
en ylUksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gergceklesmis ve
bir 6nceki ceyrege gore artig trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degigim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul’da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik deg@isim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, AJustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degdisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecgen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gordlmustdr. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan dederlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gergeklesmis olup gegen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢geyredinde %40,1 iken ikinci ¢ceyrekte
%41,8’e yukselmis, Uglincu geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecgen yiin ayni donemine goére %14,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satiglar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gérilmiistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci siray, 1.036 adetle Mersin Uglnci sirayl almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yapi kzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapu lzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan
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Endeks Dederi: Haziran 2025

Endeksa GYODER

Endeks Dederi: Mart 2025

Endeksa GYODER

Turkiye Konut Satis Fiyat 2197 Turkiye Konut Kira Fiyat 2.802
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RYGY0-2510094 DUZCE MERKEZ 23



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

REE

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Tirkiye Konut Yatinm Geri Dénls Suresi |

Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Suresi
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.G6sterge, 2025 3.Ceyrek))
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* 1802 ada 3 parsel disindaki degerleme konusu tasinmazlar tek bir mulkiyete aittir.
*  Merkezi konumda ve ulagimlar kolaydir.
*  imarl alanda yer almaktadirlar.
* Gelismekte olan bolgede konumludurlar.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 1802 ada 3 parsel "Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani" imarli hisseli tagsinmazdir.
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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 gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iligskin yapilmig olan dederleme galismasinda;
Tasinmazlarin degerinin tespitinde
- Pazar Yaklagimi ydntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI

1 Dizce Pusula Gayrimenkul

Tel 0530 334 81 03

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1337 ada 12 parsel sayili, 495 mz2 alanh, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarli arsa 3.200.000 TL bedelle
satiliktir. Parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir.

SATILIK 495 .-Mm? 3.200.000 .-TL 6.465 .-TL/M?

2 Emel Emlak
Tel 0380 524 00 81

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1338 ada 11 parsel sayilli, 677 m2 alanh, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarl arsa 4.250.000 TL bedelle
satiliktir. Parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir.

SATILIK 677 .-M? 4.250.000 .-TL 6.278 .-TL/M?
3 Diizce Pusula Gayrimenkul

Tel 0530 334 81 03
Tasinmaza yakin konumda yer alan 1796 ada 8 parsel sayili, 943 m2 alanli, TAKS:0.30, Emsal:

0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarh arsa 7.250.000 TL bedelle satiliktir.
Parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir.

SATILIK 943 -M2 7.250.000 .-TL 7.688 .-TL/M?

4  Biriktirler Gayrimenkul
Tel 0501 0308181

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1785 ada 11 parsel sayili, 1211 m?2 alanli, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarli arsa 9.750.000 TL bedelle
satilktir. Parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir.

SATILIK 1211 .-Mm2 9.750.000 .-TL 8.051 .-TL/M?
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5 Turgutlar Emlak
Tel 0544 847 00 81

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1801 ada 32 parsel sayili, 476 m2 alanh, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarli arsa 3.150.000 TL bedelle
satiliktir. Parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir.

SATILIK 476 .-M? 3.150.000 .-TL 6.618 .-TL/M?

6 Emel Emlak
Tel 0380 524 00 81

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1338 ada 9 parsel sayil, 1020 m2 alanh, TAKS:0.30,
Emsal: 0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarli arsa 6.250.000 TL bedelle
satiliktir. Parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir.

SATILIK 1020 .-M? 6.250.000 .-TL 6.127 .-TL/M?
7 inci Emlak
Tel 0380 502 30 65

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1797 ada 12 parsel sayili 500 m? alanl, TAKS:0.30, Emsal:
0.80, Kat Adedi:2 kat yapilasma kosullariyla konut imarl arsa 4.200.000 TL bedelle satiliktir.
Parselin herhangi bir terki bulunmamaktadir.

SATILIK 500 .-Mm? 4.200.000 .-TL 8.400 .-TL/M?

KONUT EMSALLERI

8 Servet Emlak
Tel 0532 151 00 81

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 4 yillik binanin 3.katinda yer alan, 2+1, 100m?2
alanl olarak pazarlanan daire 2.450.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 100 -M? 2.450.000 -TL  24.500 -TL/M?

9 Ogretmen Gayrimenkul

Tel 053367347 81

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 2 yillik binanin yiiksek giris katinda yer alan,
2+1, 75 m2 alanli olarak pazarlanan daire 2.200.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmaz cadde
cephelidir.

SATILIK 75 -M? 2.200.000 -TL  29.333 .-TL/M?
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10 Yildiz Emlak

Tel 0532 516 30 89

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 2 katl, toplam 350 m2 alanh, 6+2 tertipli
mustakil ev 13.900.000 TL bedelle satiliktir.

350 .-M? 13.900.000 .-TL 39.714 -TL/M?

SATILIK

17,9 112}
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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 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kigUk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "koti/buyuk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
agagidaki tabloda gosterilmigtir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bliylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani ongorulirken de yine alan 6zellikleri kargilagtirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU | COKBUYUK 20% uzeri

KOTU BOYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KOCUK -20% - (-11%)

COK VI COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 1792 ada, 12 parsel )
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.200.000 4.250.000 7.250.000 3.150.000 6.250.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 940,63 495 677 943 476 1.020
BIRIM M2 DEGERI 6.465 6.278 7.688 6.618 6.127
ALANA ILISKIN
DUZELTME -10% -8% 0% -10% 0%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE

ILISKIN 0 0 0 0 0

DUZELTME
iIMAR DURUMU E=0.80 E=0,80 E=0,80 E=0,80 E=0,80 E=0,80
iIMAR DURUMUNA

ILISKIN
DUZELTME 0 0 0 0 0

KONUM

KONUMA iLISKIN o . o . )

DUZELTME 14% 14% 14% 14% 14%
DIGER BILGILER KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
DIGER BILGILERE | LEJANT/

ILISKIN KONUT o ” o % o
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA

PAYINA ILISKIN -5% -4% -25% -9% -10%
DUZELTME
TOPLAM
-10, 0, - 0, -50, 0,
TR 2 1% 2% 11% 5% 4%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki imarli arsa dederleri hesaplanmak
suretiyle tagsinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak 1792 ada, 12 parsel i¢in yukaridaki
emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Diger parsellerin konumu ve buyikligu 1792 ada 12

parselle kargilastirilarak deger takdir edilmigtir.
1788 ada 3 parselin deger takdirinde cadde cepheli olmasi, bir bdlimuanin yapilagsma kosullarinin

daha iyi olmasi dikkate alinmistir.
1802 ada 3 parselin ise Sosyal-Kulturel Tesis Alani olmasi, hisseli mulkiyet olmasi vb. nitelikleri g6z

onliinde bulundurulmus, Reysas GYO A.S. hissesine ait 109,05m? alan igin deger takdir edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ARSA DEGER TABLOSU
AdaNo | ParselNo | Alami(mt) | “piB A | Farsein egert | e e
1788 3 3.545,00 m?| 7.303 TL/m? 25.890.802 TL 25.891.000 TL
1792 6 940,63 m?*| 6.456 TL/m? 6.072.959 TL 6.073.000 TL
1792 7 940,64 m?| 6.456 TL/m? 6.073.024 TL 6.074.000 TL
1792 9 420,46 m?| 6.804 TL/m? 2.861.019 TL 2.862.000 TL
1792 11 940,64 m?| 6.456 TL/m? 6.073.024 TL 6.074.000 TL
1792 12 940,63 m?| 6.456 TL/m? 6.072.959 TL 6.073.000 TL
1793 3 1.896,73 m?| 6.310 TL/m? 11.968.742 TL 11.969.000 TL
1793 9 2.665,21 m?| 6.310 TL/m? 16.818.004 TL 16.819.000 TL
1802 3 109,05 m?| 6.098 TL/m? 664.987 TL 665.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 82.495.519 TL 82.500.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Konu taginmazin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolay Yeniden insa Etme (ikame
) Maliyeti Yaklasimi bu ¢alismada kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akis1 Yontemi)

Gelir yonteminde yapilan éngdérulerin kabullere dayali olmasi nedeni ile gelir indirgeme yontemi
kullaniimamsgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin halihazirdaki imar planina gére yapilasacak sekilde
konut kullaniminin uygun oldugu 6ngérilmustur.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazin Degeri;

TASINMAZLARIN TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 82.500.000 TL
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DEGERLEME
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1-62.1 sayihl “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin

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

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.
Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugtinki degere
ulasiimasi nedeni ile kullanilmamistir. Parsel Gzerinde yapi bulunmamasi nedeni ile yeniden insa
etme maliyeti kullaniimamuistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/miulkiyeti kurulmamis olup, herhangi bir misterek veya
boliinmus kisim bulunmamaktadir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir. Konu taginmazin deger takdirinde hasilat
paylasim yontemi kullaniimamigtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek 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 Goérius

Degerleme konusu taginmazlar arsa niteliklidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara arsa nitelikli olmasi sebebiyle kira deg@eri takdir edilmemistir.

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

Degerleme konusu parseller Arsa vasifli olup, Uzerinde herhangi bir proje gelistiriimesine
yonelik calisma bulunmamaktadir. Parsellerin REYSAS GYO A.S. mulkiyetine gecmesi
Uzerinden 5 yildan fazla bir zaman gec¢mis olup degerleme giiniinde parseller lzerinde proje
geligtiriimesine yénelik bir tasarruf olmadigi gérilmustir.ilgili yazi rapor eklerinde=.
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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 -

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

S8z konusu tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili niteligi birbiriyle uyumlu olup Gzerinde herhangi
bir yapi bulunmayan, proje gelistirimemis arsa vasfindaki tasinmazlardir. 1788 ada 3 parselin
tapu niteligi her Ev samanlik ve Arsasi olmasina ragmen mevcut durumda bos arsa
vaziyetindedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyinde “ARSA” bashgi altina bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmayacagi disunulmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri 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 sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakimleri yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliina iliskin Esaslar Teblig'in 22. maddesi ¢ bendinde "Portfdylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar tzerinde bulunan irtifak haklari bdlge geneline konulmus olup
su borulariyla ilgili oldugu tespit edilmistir. imar plan tarihinden gok énce konuldugu igin olumsuz
bir durum bulunmamaktadir.

1802 ada 3 parsel Uzerinde muhtelif sayida malik bulunmakta olup maliklerden bazilarinin hisse
bilgilerinde ¢ok sayida haciz karari, ipotek, mahkeme karari, satisina gidildigini belirtir serh, kira
serhi gibi serh ve beyan kayitlari bulunmakta olup Reysas GYO A.S. hissesi Uzerinde herhangi
bir serh, ipotek vs. karar bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "ARSA" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimistir.
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igim;
82.500.000 .-TL
(Seksen iki Milyon Bes Yiiz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
90.750.000 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

RKE L
E\D E|G R L EME
Givfimenkal - Pizibilits - Proje

Cigdem HATACIKOGLU Onur Fuat TINAZ Eren KURT

Lisans No: 411409 Lisans No: 401153 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 hiikimleri dikkate
alinmamistir.

*

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

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

, Degerleme 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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