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

DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; izmir, Aliaga ilgesi, Kazim Dirik Mahallesi, Istiklal Caddesi, No:70, 5637
Parselde kayith kat miilkiyeti tesis edilmis Yapinin; ~570 m? brit satis alanli 1 adet Dikkan ve
~760 m? brit satis alanh 8 adet Konut Bagimsiz Bélumlerin Bagimsiz Bolim bazli Satig Degeri
ve Kira Degeri tespiti amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi 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

Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.
inkilap, Dr. Adnan Biiylikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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 Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, izmir, Aliaga ilgesi, Kazim Dirik Mahallesi, istiklal Caddesi, No:70, 5637
Parselde kayith kat miuilkiyeti tesis edilmis Yapinin; ~570 m? brit satis alanl 1 adet Dikkan ve
~760 m? brut satis alanh 8 adet Konut Bagimsiz Bélimlerin Bagimsiz Bolum bazli Satis Degeri
ve Kira Degeri tespiti talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor VKGY0-2503082 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamisgtir.
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RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li . izMIR

iicesi - ALIAGA

Bucagi -

Mahallesi : ALIAGA

Koyl -

Sokag -

Mevkii . KOY CIVARI

Pafta No -

Ada No -

Parsel No . 5637

Alani (m?) . 189,00

Vasfi . Kargir Bes Katli Hizmet Binasi ve Lojmani
Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Blok No . Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Kat No . Bagimsiz Bolim Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Bag.Bl.No . Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Yevmiye No . Bagimsiz Bolim Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Cilt No . Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Sayfa No : Bagimsiz Bélum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Tapu Tarihi . Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME
C

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 07.05.2025 tarihli takbis belgeleri Vakif GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde;

Beyanlar:

-Yoénetim Plani : 24/12/2020 (19.01.2021 tarih ve 666 yevmiye)

(Sdz konusu serhin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin
birinci fikrasinin “c” ve “}” bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tasinmaza olumsuz

etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir. )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son Ug yil iginde bir degisiklik bulunmamaktadir.
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Aliaga Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiriligi'niin 16.05.2025 tarih 260059 sayili yaziya gére
s6z konusu parsel; 14.06.2021 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Aliaga Merkez Uygulama imar Plani
Revizyonu ve ilavesi imar Plani'na gére; Yencok=6 kat, Blok nizam yapilanma sartlarina sahip
Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir. Edinilen sifahi bilgiye gbre 5637 parselin terki
bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yillik dénemde imar planinda bir degisiklik meydana gelmemistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Aliaga Belediyesi'nden edinilen ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerine dair bilgiler tablo olarak
gOsterilmistir. Ayrica tasinmaza ait 19.04.1989 tarih ve 89/44a saylh mimari proje Aliaga
Belediyesi imar Argiv Mdurligi'nde incelenmistir.

Verilis - Belge Bag. Mesken Alani Banka Ortak Alan | Toplam Alan Insaat
Amaci Belge Tarihi Savisi Brm. (m?) Alani (m?) (m?) Sinifi Yapi
y Sayis (m?) Grubu
19.04.1989 2-12-9 9 756,00 m? 378,00 m? 189,00 m? 1.323,00 m? .B

Verilis _ Belge Bag. Konut Alani Ofis-Isyeri Ortak Alan | Toplam Alan Insaat
Amaci Belge Tarihi Savisi Brm. (m?) Alani (m?) (m?) Sinifi Yapi
y Sayis (m?) Grubu
8081990 | 6/689-9 | o - - - | 1.32300m | B
VKGY0-2503082 ALIAGA 10
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

5637 parselde yer alan dederlemeye konu tasinmazlar igin mevcut projeye gére mimari projeler
onaylanmig, yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bolim tescili
yapiimistir. Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmazin yapi kullanma izin
belgesi alinmis, oturum baslamis ve kat miulkiyetine gegilerek yasal slire¢ tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz 4708 sayi ve 29.06.2001 tarihli "Yapi Denetim Kanunu'ndan" dnce
insa edilmis olmasi sebebi ile bu kanun kapsaminda dedgildir.

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

is bu rapor proje degerlemesine yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; izmir ili, Aliaga ilgesi, Kazim Dirik (Tapuda Aliaga)
Mabhallesi, 5637 parselde yer alan 189,00 m? alanli arsa Uzerinde tanimlanmis olan 1 adet
tripleks diikkan ve 8 adet mesken nitelikli bagimsiz bolumlerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Aliaja ilge merkezinde, Kazim Dirik Mahallesi'nde, istiklal
Caddesi Uizerinde yer almaktadirlar. Yakin gevresi; alt katlari dikkan, st katlari ise konut ve
ofis fonksiyonlu olarak gelismistir. Tasinmazlar oldukga merkezi bir konumda, ticari hareketliligin
ve yaya hareketliliginin yiksek oldugu cadde tzerinde konumludur.

Tasinmazin yakin c¢evresinde Aliada Belediyesi, Aliaga Merkez Camii, Avci Ramadan Parki,
Aliaga Teknik ve Endistri Meslek Lisesi olmak Uzere gesitli sosyal donati alanlari
bulunmaktadir. Tasinmazlar Aliaga Tren istasyonu'na 1.6 km mesafede yer almaktadirlar.
Ayrica Aliaga bolgesi cesitli petrol rafineri sirketleri de olmak Uzere bilyidk capl sanayi
kuruluglarini igerisinde barindirmaktadir. Sosyo ekonomik gelir ise orta ve orta-alt seviyededir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulasim Aliaga'nin kuzeyinden 6nce Hirriyet Caddesi (zerinden Fevzipasa
Caddesi'ne, daha sonra ise istiklal Caddesine girilerek saglanmaktadir. Konu tasinmaz
Fevzipasa Caddesi (izerinden Istiklal Caddesi'ne girildikten yaklagik 200 metre sonra sag
cephede yer almaktadir. Taginmazlara izmir Gizerinden ulagim ise Aliaga Gigelerini gectikten
sonra Hurriyet Caddesi'ne girilip, oradan Fevzipasa Caddesi'ne, daha sonra ise Hikimet ve
istiklal Caddesi'ne girilerek saglanmaktadir. Konu tasinmaz yaklasik 50 metre sonra sag
cephede kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar Aliaga Belediyesi'ne 500 metre, izmir
sehir merkezine yaklagik 65 km, Aliada giselerine ise yaklasik 4.3 km mesafede yer
almaktadirlar.

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU 2

-y

W
“d
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REEL
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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU
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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLARIN |
KONUMU
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 5637 parsel 189,00 m? arsa Uzerinde konumlanmistir. Parsel yaklasik
olarak dikdoértgen formunda bir yapiya sahiptir. Hafif e§imli arazi yapisina sahiptir. Ana tagsinmaz
bodrum, zemin ve 5 normal kattan olusmakta olup, 1 adet tripleks dikkan ve 8 adet mesken
olmak Uzere toplam 9 adet bagimsiz bdlime sahiptir. Mahallinde yapilan incelemeye ve onayl
mimari projesine gore bodrum katta hol, banka kasalari, arsiv ve 1si merkezinden olusmakta
olup Vakibank Aliaga Subesi tarafindan kullanilmaktadir. Zemin katta bina girisi, is yeri
kullanimi, 1.normal katta ise banka subesine ait asma kat bulunmakta olup Vakifbank Aliaga
Subesi tarafindan kullaniimaktadirlar. 2., 3., 4., ve 5.normal katlarda ise 2'ser adet mesken
bulunmaktadir.

1 numarah bagimsiz boliim; mahallinde ve projesine goére 2.normal katta girise gore arka
cephede yer almakta, 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 2 adet balkon hacimlerinden
olugmakta olup, 90 m? brit kullanim alanina sahiptir.

2 numaral bagimsiz bélum; mahallinde ve projesine gére 2.normal katta girise goére 6n
cephede yer almakta, 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 82 m? brit kullanim alanina sahiptir.

3 numarah bagimsiz boliim; mahallinde ve projesine gore 3.normal katta girise gore arka
cephede yer almakta, 3 oda, salon, mutfak, hol, antre, wc, banyo ve 2 adet balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 125 m? brut kullanim alanina sahiptir.

4 numarah bagimsiz boliim; mahallinde ve projesine gére 3.normal katta girise gore 6n
cephede yer almakta, oda, salon, agik mutfak, antre, banyo ve balkon hacimlerinden olugsmakta
olup, 50 m? brut kullanim alanina sahiptir.

5 numaral bagimsiz béliim; mahallinde ve projesine gore 4.normal katta girise gore arka
cephede yer almakta, 3 oda, salon, mutfak, hol, antre, wc, banyo ve 2 adet balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 125 m? brit kullanim alanina sahiptir.

6 numaral bagimsiz bolim; mahallinde ve projesine gbre 4.normal katta girise gore 6n
cephede yer almakta, oda, salon, agik mutfak, antre, banyo ve balkon hacimlerinden olugsmakta
olup, 50 m? brut kullanim alanina sahiptir.

7 numarali bagimsiz boéliim; mahallinde ve projesine gére 5.normal katta girise gore arka
cephede yer almakta, 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 2 adet balkon hacimlerinden
olugsmakta olup, 90 m? brit kullanim alanina sahiptir.

8 numarall bagimsiz bélim; mahallinde ve projesine gére 5.normal katta girise goére 6n
cephede yer almakta, 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve 1 adet balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 82 m? brit kullanim alanina sahiptir.

9 numaral bagimsiz béliim; mahallinde ve projesine gbére bodrum, zemin ve 1.normal katta
konumlu olup, bodrum katta 153 m?, zemin katta 164 m?, 1l.normal katta ise 125 m? olmak
Uzere toplam 442 m? brit kullanim alanina sahiptir.
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REEL

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Yerinde vyapilan tespitlerde binanin bodrum, zemin ve ara kati banka subesi olarak
kullanilmaktadir. ici tadilath olup, zeminler seramik ve kismi parke kaplamalidir. iceride cam
bélimlerle ofis bolimleri olusturulmustur. Duvarlar su bazli boyali, tavanlar ise asma tavandir.
Normal katlarda yer alan konut nitelikli taginmazlarin ise i¢ mekani musteri istegi dogrultusunda
goérulememis olup, ekspertiz islemi konut nitelikli taginmazlar i¢in disaridan tamamlanmistir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

5637 parsel igin ingaat tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmigtir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Izmir il

izmir, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik {glincii sehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir
Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 6lgimu olarak
Ulkenin yirmi Uguncl buayuk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, gineyinde Aydin,
kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik
cagdlarin en UnlG kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde dinyanin en
biiyiik kentlerinden biriydi. Tim Iyonya kiiltiiriiniin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes,
yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski
izmir" ve "la Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi) deniyordu.

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sanhil
boyunca palmiye, hurma agagclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyiik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.

Harita 1 - izmir'in Konumu

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her yerinden
otobus ile ulagilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin
birgok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye gun icerisinde karsilikli tren seferleri dizenlenir. Alsancak Gari'ndan ise
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Kent igi toplu ulasim izmir Biylksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim
hizmetlerinin hat ve glizergahlari ile birbirini tamamlamasi igin otobis-vapur-metroda ulasim
hizmet bUtunlugd saglanmigtir.

TUIK verilerine gére 2020 yili izmir niifusu 4.493.242, Konak ilgesi niifusu ise 322.393'tiir.
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4.1.2 - Aliaga ilgesi

Aliaga, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilgenin kuzeyinde Bergama, giineyinde Foga ve
Menemen ilceleri, dogusunda Manisa ili, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. izmir'in
kuzeyinde, Candarli Kérfezi'nin kiyisinda konumlanan Aliaga'nin yiizélgimii 379 km2'dir. ilgenin
kuzeyinde Bergama, giineyinde Foga ve Menemen ilgeleri, dogusunda Manisa ilinin Yunusemre
ilgesi, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. iice, 38 Derece 56 Kuzey, 37 Derece giiney
enlemleri ile 26 derece 53 Dakika Bati, 27 Derece 10 Dakika Dogu boylamlari arasinda yer alir.

Aliaga, uygulanan imar Planlari ve konut politikalarindan dolayi, 6nceleri Kuzey/ Giiney yéniinde
genislerken, son yillarda Dodu ydninde genislemeye baslamis; yeni konut alanlari bu yonde
konuglanmaktadir. Aliaga’'nin yizélcimi 412,5 km2'dir. Aliaga; Dogusunda Manisa, Kuzeyinde
Bergama, Gineyinde Menemen, Giiney batisinda Foga’'ya komsudur. izmir- Canakkale
karayolu kentin iginden gecmekte ve cift gidis-gelise sahip olan bu karayolu ile ilceden izmire
45 dakikada ulasilmaktadir. Aliaga- izmir arasindaki Demiryolu hattinda da iyilestirme
calismalari devam etmektedir. Cift gidis gelis hat galismalari devam eden tren yolu ve hizl tren
projesinin hizmete girmesiyle, demiryolu ulagsimi karayoluna 6nemli bir alternatif olacaktir.
Aliaga’nin tim kéyleri ile ulagimi sadlanmis olup; bu kdylerin timinin yolu asfalttir. TUIK
verilerine gore Aliaga nifusu 2024 yilina gore 108.701'dir.

iklimi;

iigeye ihman Akdeniz iklimi hakimdir. Kislar genellikle yagmurlu gegerken, yaz mevsimleri
kuraktir. Kisin kuzey riizgarlari hakimdir. Yazin ise batidan esen imbat ilgeye serinlik getirir.
Yazlan ortalama sicaklik 24-27 derece arasindadir. Gundizleri bu sicakligin 35 C’' gectigi
gorulmektedir. Kis aylarinin sicaklik ortalamasi 7 C’ dir. Aliaga’da en soguk ay Ocak’dir.

Akarsular:

Guzelhisar Cayi: ilge sinirlari iginde akan tek caydir. Yunt daglarindan dogar ve yaz- kig
kurumadan akmaktadir. Cevresindeki ovalarda yetisen Urlnleri sulamada yararlanilir ve
Uzerinde Guzelhisar Baraji bulunmaktadir. En yiksek debisi; 5.70 m3/ sn, ortalama debisi; 3.71
m3/ sn olarak Olgiimustir.

Bitki Ortiisii:

Aliaga, Tipik Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Yuzyillardir asir otlatma, yangin ve tarla agma
nedeni ile ormanlar hemen hemen yok denecek kadar azdir. Ormanlarin yerini; ardig, pirnal,
sakiz, akca kesme, Katir tirnagi, tesbih gibi maki turd bitkiler almistir. Yalniz Bozkoy
yakinlarinda 9500 dénum kizilgam ormanhdi vardir. Samurlu ve Glzelhisar kdyleri arasinda ki
kizilgam ormani olusum halindedir.

Cesitli kurumlarin cabalariyla dizenlenen Agaclandirma kampanyalariyla ilgenin cesitli
yerlerinde yeni orman alanlar olusturulmaya calisiimaktadir. iice genel olarak yaz ve kis
yemyesildir. Aliaga’nin arazi niteligi kismen duzlik, kismen de daglk bir karaktere sahiptir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yihnin ilk G¢ ayhk dénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmisg goriinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu
artirirken ABD'de 20 Ocak'ta géreve baglayan Trump ’in kiresel anlamda etki yaratan gumruk
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi uUlkeler bagsta olmak Uzere gumrik vergilerini ¢ok hizli bir bigcimde
artiracagini aciklarken ozellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmistir. Trump, iki
komsu Ulke olan Meksika ve Kanada'ya ydnelik guimrik vergilerini de yukseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi igin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle oldukga muhafazakar
davranmaya baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
Ulkelerin para ve maliye politikalari Gzerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “ll. Dinya Savasi’ndan bu yana gorulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, ddeme sistemleri,
ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegmeye
adaydr.

ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blyimede yasanacak kaybin oOtesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giglenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Goérinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil i¢cin %3'e dusurmustiur. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blylimesi 6ngorilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan basliklari sdyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yizyillda goérilmeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yliksek seviyelere
ulagsmasinin kuresel ekonomik faaliyet Gzerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde biyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buyliime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngdruldigu aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlagan asagi yonlu risklerin kiresel ekonomik gériinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli blyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

SOz konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise buyimenin bu yil %2,7 olacag ifade edildi. IMF,
2024 yilinin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goériinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
glincellemisti. 2024 yil igin ortalama tuketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

cikarirken, 2026 yili i¢in beklentisini %22,8 olarak belirledi.
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Tuarkiye'nin goreceli olarak ABD gimrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yaratti§i nisbi
koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda halad kati bir seyrin sirmesi, faiz
oranlarinin buna bagli yiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat gekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis gorilmektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak icin daha
fazla gaba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektériiniin 6nemli géstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk ¢geyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gerceklesmistir. 2024 yiinin ayni donemine gére %20 dolayinda bir artis goridlmastir. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir énceki yilin ayni ddnemine
gore %87'lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili dénemde ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin TUrkiye’den 2025 yilinin ilk (¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergcek ve tlizel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gugli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamig
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktlrde goérllen degdisimler, TL’nin
goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gdsterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gecgcmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin stirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir énceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug blylk
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gére, Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
gbzlenmistir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir 6nceki aya gore %1,24 artmis, bir
onceki yihn ayni ayina gére %23,94 yukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir 6nceki yihin ayni ayina gore malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 ylkselmistir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (V. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve yuz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni ddneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %10,5, daire sayisi %16,9 ve yuz olcim %13,3 artmigtir. Yapi ruhsatlarinin goéreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaat Sektériniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin birinci ¢eyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %20,1
oraninda artis kaydederken genellikle en ylksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdinci
ceyrege gore ise %36,7 oraninda gerileyerek 335.786 adet olmustur. Bu rakam, 2020 yilindan
bu yana kaydedilen en ylksek birinci geyrek satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2024 yilinin dérdiincu ¢eyreginde yillik artis %29,4 iken birinci geyrek
sonu itibariyla konut fiyat deg@isimi %32,4’e yikselmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif
seyretmeye devam etmekle birlikte Mart ay! itibariyla reel degisim artis trendine devam etmis ve
-%4,2 olarak gerceklesmistir. Ug bliyiik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bolgeden
cikarak %0,4’e yukselmistir. Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde artis gértlmus; dérdincu
ceyrek sonunda yillik deg@isim %28,6 iken birinci ¢geyrek sonu itibariyla %33,7’ye yikselmistir.
Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla,
Tirkiye genelinde konut birim fiyati 37.740 TL/m?ye yikselirken (i¢ biiyiik ilden istanbul'da
konut birim fiyati 61.085 TL/m?, izmirde 41.743 TL/m?, Ankara’'da ise 33.272 TL/m? olarak
belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ilk
satiglarda yilik bazda %213,2, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %23,8 oraninda artislar
gorlimustar. Yilin ilk geyregi itibariyla, ilk satislar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 235.910 adede ulasmistir. Yilin ilk geyreginde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki
orani, 2024 ortalamasi olan %32,8’in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk geyreginde 51.729 adet ipotekli
satis gerceklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2025
itibariyla ipotekli satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani %16,4’e ulagsmis, son 22 ayin en
yuksek orani gergeklesmistir. Konut kredisi faizlerinde sinirli bir gerilemenin dahi ipotekli
satiglara etki ettigi gortulmektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yilinin ilk ¢eyreginde %41,7 iken
2025 yihnin ilk ceyredinde %40,0’a gerilemistir. Dider satiglarda ise 2025 yilinin ilk geyreginde
yilik %12,7 oraninda bir artigla 284.057 adet satis gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglar yilin ilk ¢ceyredi itibariyla, gectigimiz yilin ayni dénemine gére %19,5
oraninda disusle 4.578 adet olarak gerceklesmistir. Boylece yabancilara satislarin toplam
satiglar icerisindeki payl %31,4 ile son 7 yilin en disik birinci ceyrek orani olmustur. Ulke
uyruklarina gére en yiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan

gergeklestirilmistir. il bazinda en yilksek satis ise 1.785 adetle istanbul'da gérilmustiir.
istanbul’'un ardindan 1.468 adetle Antalya ikinci sirayi, 348 adetle Mersin Gglinci sirayr almistir.
(Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

in istatistikleri ve Degisim Oranlarn Yap: izin istatistikleri we Degisim Oranlan
s vapi Adedi Daire Sayisi (bin adet)

s

i1 GEE1 CIF1 CAEY GUER GEER IEZ QAT CITI GIEI CIFII CEII C1PA GIB4 I8 TE24 CI21 G2EY GFE1 G CIRZ CITR CIEE GARZ C123 LTEI GIETI G423 C124 G224 GITE G42E
Kanprai: TOIK B vap etmas B ves Kullanma Beigesi saymak: TUAK B vapiRatmas B Yaps KuBanma Seigesi

VKGY0-2503082 ALIAGA 22



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satihik/Kiralik Konut Pazarlama Saresi (Gun) Turkiye Konut Yatinmi Geri Dénis Saresi (Vil)

€172 2Rz I CAIT CWES CIES CFES Q43 Q124 CPEA O34 CATA C1IS
Kanpriake: Encickss [~ U

2025 yil Mart ayr sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gergeklesmistir. Aylik faiz
orani 2024 yilinin son ¢eyregini %2,91 seviyesinde tamamlamistir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde
%2,82 seviyesinde seyreden aylik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda 2,84 seviyesinde
seyretmektedir. Ayni sekilde yillik faiz orani 2024 Aralik ayini %36,93 ile tamamlamistir. 2025
yilinin ilk ¢eyreginde %40,11 seviyesine ¢ikan yillik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda %40
seviyesinde seyretmektedir. 2025 yih Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL
seviyesinde gerceklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde
seyretmistir. 2024 yili Mart ayinda %27,3 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki
payl Mart 2025 itibariyla 14,1 puan azalarak %13,2 olarak gerceklesmistir. (Kaynak: Gyoder
39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Yillara Gore ipotekli Konut Satislari
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vil Toplam i:a(::::(al : saDii:lg:I;r Slaptc::leakrllln Toplam ilk satis ik:::::'
Payi
2025* 335.786 51.729 284.057 15,4% 335.786  99.876 235.910
2024 1.478.025 | 158.486 1.319.539 10,72% [1.478.025 484.461 993.564
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |[1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% Ir1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% [1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827

(Kaynak: TUIK, 2025 1.Ceyrek. 2025yili verileri Ocak-Subat-Mart dénemini kapsamaktadir.

Yabancilara Yapilan Konut Satislan [Adet)

Dok Subat Mar Hisan Mayks Hazisan Temmuz Afjusnos evlal

Kaynak: TOIK

VKGY0-2503082 ALIAGA
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 253,79 puan artis gosterirken, aylik 46,76

puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik
dénemde 235,56 puanlik bir artis yasandi. (Kaynak: Gyoder 39.Goésterge, 2025 1.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Dk an ve Magazslar Ofis we Biirolar Orealama
ler-..i._I.;Tl.- Sirim Satty l:lrl..sFI::r:I.- Birim Satiz Birimn Sty Fiys
Istanbul 64,056 Tox21 80.355
Lzmir 51326 57377 58 464
Bursa 41013 44 965 43 609
Ankara 41825 44026 51.3mM
Antalya 53.444 57233 55380
Kocaels 43283 44109 45 853
Adana 354923 43292 33130
Keynai: Endeles

1200 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

MWE23 MWay'Z3 Ha'ld Temr23  AQUE3 Eyl2s EkIZ3  Maz'i3

Keynai: Endebea
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2025 yilinin ilk ceyreginde kiresel ekonomide jeopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
surdirmuistir. Rusya—Ukrayna savasi ve Orta Dogu’daki ¢atismalara ek olarak, ABD-Cin
arasindaki ticaret kisitlamalari kiresel piyasalarda belirsizligi artirmistir. Bu ortamda kiresel
enflasyon dusls egilimini sdrdirtrken, gelismis Ulke merkez bankalari para politikasinda
temkinli kalmaya devam etmistir. Tirkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 blylime ile tamamlarken,
kisi bagina disen milli gelir 15.463 $ olarak agiklanmistir. Moody’s, 2024 ortasinda Tirkiye’nin
kredi notunu B3'ten B1’e ylkseltmis ve pozitif gorinimini korumus; 2025'in ilk ceyredi
itibariyla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde Turkiye'nin uzun vadeli
doviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gorinimini “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez
Bankasi yilin ilk ¢eyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45ten %42,5’e
distUrmastir. Buna karsin, siyasi belirsizlikler ve déviz kurundaki dalgalanma enflasyon
Uzerindeki yukari yoénli baskiyl surdirmis ve ekonomik goérinime iligkin belirsizlikleri
artirmistir. Ozellikle Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanrnin tutuklanmasi ve ardindan artan
siyasi gerilimler, yil i¢i enflasyon ve blyume tahminlerinin yukari yonlu revize edilmesine yol
acmistir. Bu dénemde Turk Lirasi, ABD dolari kargisinda tarihi disik seviyelere gerilerken;
Merkez Bankasi gecelik borg verme faizini %46’ya yukseltmistir. Ayrica Turkiye’nin risk primi
(CDS) 328 baz puana ulasarak finansal piyasalarda temkinli durusun glglenmesine neden
olmustur. Yuksek enflasyon ve doéviz kuru artisina ek olarak, arz kisithhdi nedeniyle talebin
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda bir 6nceki senenin ayni dénemine kiyasla hem % hem
ABD$ bazinda artiglarin devam etmesine yol agmistir.

2025 yihinin ilk geyredinde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak
kaydedilmigtir. Birinci ceyrekte toplamda 67.089 m? islem gergeklesmistir. Bir édnceki yilin ayni
dénemine goére bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda dusus kaydedilmistir.

Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagsmalari metrekare bazinda %70,
adet bazinda %72 oraninda yeni kiralama anlagmalarindan olusmustur. Onceki yila gére yeni
kiralama anlasmalarinda metrekare bazinda %4 oraninda artis kaydedilmistir. Yenileme
islemlerinde ise gectigimiz yilin ayni déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 dusus
yasanmistir.. Bununla birlikte birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %330 MiA'da
gerceklesmis olup bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla %2 oraninda disls kaydedilmistir.
islemlerin %32’si Anadolu yakasinda gergeklesip gegen yila kiyasla hem metrekare hem de
islem sayisi bazinda sirasiyla %31 ve %38 azalma meydana gelirken, %34 ile MIA disinda
Avrupa yakasinda 2024 yilinin ilk geyredine gbére metrekare bazinda azalma yasanmasina
ragmen sayl bazinda artis yasanmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Oncii Grup
(3.060 m?, Apa Nef), Assembly (1.734 m?, Maslak 42), Agave (1.312 m?, Levent 199) ve Destek
Yatirim (1.040 m?, Tekfen Tower) bulunmaktadir

2025 yihnin ilk ceyreginde bosluk orani %10,41’den %9,83’e disus kaydetmistir. Birinci
ceyrekte gerceklesen en biyiik yatinm islemi olarak; Istanbul Umraniye Finanskent
Mahallesi'nde yer alan 3.328 ada 9 parselde bulunan istanbul Finans Merkezi Ofis Binasi'nin
(35.386 m?) 5,6 milyar ¥ bedelle KT Saglam Gayrimenkul A.S.’ye satisi kaydedilmistir. Orta ve
uzun vadede yatirim iglemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.Nitelikli ofis alanlarina ydnelik
yogun talep karsisinda yeni arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. Bu
dénemde Istanbul’daki birincil kiralar dolar bazinda yillik %18,4 artarken, llke genelinde bu oran
%20,88’e ulagsmistir. Mevcut ofis stogunun talebi karsilamakta yetersiz kalmasi, fiyatlardaki artis
baskisinin énimuzdeki ceyreklerde de devam edebilecedine isaret etmektedir. (Kaynak:
Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; bosluk oranlarinin genel ortalamalarda azalmaya devam
ettigini gériiyoruz. 2025 yilinin ilk geyreginde MIA bélgesinde bosgluk oranlari % 7,06,
Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise bosluk oranlari % 5,12 seviyelerindedir. Nitelikli ofis arzinin
cok kisith olmasi ve kira rakamlarindaki artisin talep kisminda da yavaslamaya neden oldugunu
g6zlemliyoruz. Siki para politikalarinin etkisi ile sirket cirolarinin da olumsuz etkilenmesi ile
nitelikli ofis arzinin yok denecek kadar az olmasi ve yilksek kira rakamlar ofis piyasasinda
durgunlugun olusmasina neden olmaktadir. (Kaynak: Colliers, Istanbul Office Snapshot, 2025
1.Ceyrek

Kiralama islemleri

324 ca24 c12s
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m) 34.985 68.324 a7.08%
[Prime] Birincil Kira (USD/m?/ay)* 45 45 45
[Prime] Birincil Getiri Oram (% 725 7.25 7.25
Toplam Stok (mikyan, m T 7.6 7.18
Bogluk Oram (%) 10,24 10,41 9,83
Gelecek Arz ([nzaat halinde, bin m?) 1.186 1,149 1,149
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2.702 r30z 2702
Kaynai: CushmanSWakefield TR Intermaticnal “Gergeklesen kiralama slemileri iginde g degerier hari tulularak en

yiiksk geyrek dilmde yer alin kis degerennin orialamaside.

Bolgelere Gére istanbul Ofis Pazan

Awrupa Yalcas _—Stn!( Bus_luk.Oranl Bi l‘il:lri-| Kira .’St—ol: anluk_l]ranl _H iri_|:| r! lij.ra St.nE Bo$luk_l] raini .BiEi_ncu lii.ra
(bim (% WSOvmeiay) (b | % | (uso | ([bir | n [UsD; 3y
Levent-Etiler 8BE 5,39 45 930 | 8,66 | a5 | 930 | Ba9 45
Mazlak 20 13,85 32 97 | 1236 1 32 || 937 1 11.88 32
539 8,00 32 L] | 7.87 1 32 | 529 | 394 32
248 11,95 0 248 | 13,70 1 M | 248 1 1249 0
3098 17,58 0 308 18,38 M 308 18.38 0
105 13,82 35 105 24,01 35 105 4.m 35
Bab stanbul** 838 4,78 12 837 4,64 12 837 4,36 12
Cendere-Seyrantaps 363 16,72 23 363 16,72 3 3583 15,03 73
c324 ca24 I 125
Anadolu alcacs Stok Bosluk Orani Birindl Kira Stok Bogluk Oram B iri_n cil Kira Stok Bosluk Cram Bir_i_ncil Kira
(ks e (% WSOvmeday) {béiry mm: % (LSO mAf ay) {biin i h [USDFm? fay
a3 738 12 93 6,40 18 LE] E.40 n
745 8,07 25 745 6,04 25 745 5,24 5
135 1359 24 134 2374 24 134 2320 4
758 12,55 28 763 12,50 8 TE6 13.11 8
@35 16,70 15 634 22,83 15 634 15.81 15
Finans Merkes **** 538 0,00 35 537 0,00 35 537 0,00 35
Keynak: Cushmankakefield TR Int=maticnal *Migannep- Maaret]er- Barbarcs- Magks Teguilkiye bilgelesin kigrssmakiade.

“*Giineg - Yenibosna- Bak rkiy-1kieli béigelerini kapsamaktadie.
“*sisciikyali- Mahepe- Karsi-Pendik bilgelerini kapsamakiadie.
sesDevam eden ingastiar g5r Gniine alnassk gelecek dinember igin bilgesel dederlemeye 8 nabibecekti

(Kaynak: Gyoder 39.Goésterge, 2025 1.Ceyrek)

*Nisantagi- Akaretler- Barbaros- Macka-Tegvikiye bélgelerini kapsamaktadir.

**Glinesli- Yenibosna- Bakirkoy-ikitelli bélgelerini kapsamaktadir.

***Kiiglikyall- Maltepe- Kartal-Pendik bélgelerini kapsamaktadir.

****Devam eden ingaatlar gbz Oniine alinarak gelecek dénemler icin bdlgesel degerlemeye
alinabilecektir.
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REEL

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Aliaga Belediyesi, WebTapu Sistemi, Vakif

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.
*  jskan belgesi alinmis, kat milkiyetine gegilmistir.

* Ulasilabilirlikleri iyi durumdadir.

*  Cadde tizerinde konumludurlar.

* Al yapi! imkanlari tamdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Ana gayrimenkultin yapim yih eskidir.

VKGY0-2503082 ALIAGA
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGY0-2503082 ALIAGA

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
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 gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlarin kat milkiyeti kurulmus olup, degerlemesi talep edilen bagimsiz
bélimlere iliskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Pazar Yaklagsimi Yontem kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Haritasi (Konut

KONU
TASINMAZ
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Satilik - Kiralik Konut Emsalleri

1 Defne Emlak
Tel 0 232 655 55 65
Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi (izerinde, is Bankasi iizerinde, 30 yillik binanin

4 katinda (en Ust kat) yer alan, 146 m? alanli beyan edilen 3+1 daire 6.500.000 TL bedel ile
satilktir.

SATILIK 146 .-M? 6.500.000 .-TL 44.521 .-TL/M?

2 Coldwell Banker
Tel 0 (544) 322 44 35

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi (izerinde, 30 yillik binanin 4.katinda yer alan, 95 m?
alanli beyan edilen 2+1 daire 3.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 95 .-M? 3.250.000 .-TL 34.211 .-TL/M?

3 As Plus Gayrimenkul
Tel 0 (533) 693 83 23

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi (izerinde, 35 yillik binanin 3.katinda yer alan, 65 m?
alanli beyan edilen 2+1 daire 2.150.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 65 .-M?2 2.150.000 .-TL 33.077 .-TL/M?

4  Coldwell Banker

Tel 0 (507) 504 08 10

Tasinmaza yakin konumda ara sokakta, 21 yillik binanin 3.katinda yer alan, 115 m? alanh beyan
edilen 3+1 daire 3.950.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 115 .-Mm? 3.950.000 .-TL 34.348 .-TL/M?

5 Uygur Emlak

Tel 0554572 35 47

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde, 35 yillik binanin 4.katinda yer alan, 110 m?
alanli beyan edilen 3+1 daire 4.300.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 110 .-M2 4.300.000 .-TL 39.091 .-TL/M?
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6 Uygur Emlak
Tel 0 (554) 572 35 47

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde, 35 yillik binanin 3.katinda yer alan, 100 m?2
alanli beyan edilen 2+1 daire aylik 21.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 100 .-M? 21.000 .-TL 210 .-TL/M?

7 Senav ingaat Gayrimenkul Danismanhg:

Tel 0 (530) 481 33 95

Tasinmaza yakin konumda, 30 yillik binanin 2.katinda yer alan, 120 m? alanh beyan edilen 3+1
daire aylik 35.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 120 .-Mm? 35.000 .-TL 292 -TL/M?

8 Saka Prime Gayrimenkul

Tel 0 (549) 494 91 41

Taginmaza yakin konumda, Istiklal Caddesi (izerinde, 45 yillik binanin 1.katinda yer alan, 120
m? alanli beyan edilen 3+1 daire aylik 30.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 120 .-M? 30.000 .-TL 250 .-TL/M?

9 Remax Plaza

Tel 0 (553) 388 90 10

Tasinmaza yakin konumda, cadde Uzerinde, 40 yillik binanin 3.katinda yer alan, 120 m? alanli
beyan edilen 3+1 daire aylik 32.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 120 .-Mm? 32.000 .-TL 267 -TL/M?

10 Polat Emlak
Tel 0 (555) 234 86 61

Tasinmaza yakin konumda, 30 yillik binanin 2.katinda yer alan, 105 m? alanh beyan edilen 3+1
daire esyall olarak aylik 35.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 105 .-M2 35.000 .-TL 333 .-TL/M?
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Emsal Haritasi (Diikkan)

KONU
TASINMAZ

Satilik - Kiralik Diikkan Emsalleri

11 Erbay Emlak

Tel 0 (536) 292 91 55

Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde zemin katta yer alan, 22 m? alanh beyan
edilen dikkan 4.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 22 -M? 4.250.000 .-TL 193.182 .-TL/M?

12 Bizim Emlak
Tel 0(532) 5155101
Tasinmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde zemin ve bodrum katta yer alan, zemin

katta 72 m?, bodrum katta da 72 m? olmak Uzere toplam 144 m? alanli beyan edilen dikkan
18.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 144 -M? 18.500.000 .-TL 128.472 -TL/M?
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13 Turyap Aliaga Temsilciligi

Tel 0(532) 1336176

Tasinmaza yakin konumda Istiklal Caddesi (izerinde zemin ve bodrum Katta yer alan, zemin
katta 50 m?, bodrum katta da 50 m? olmak Uzere toplam 100 m? alanh beyan edilen diikkan
20.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 100 .-Mm2 20.000.000 .-TL 200.000 .-TL/M?

14 Emlak Duragi
Tel 0 (534) 540 64 64

Tasinmaza yakin konumda Atatlirk Caddesi Uzerinde zemin katta yer alan, 42 m? alanli beyan
edilen dikkan 4.950.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 42 -M? 4.950.000 .-TL 117.857 .-TL/M?

15 Erbay Emlak

Tel 0 (536) 292 91 55

Taginmaza yakin konumda istiklal Caddesi lizerinde zemin katta yer alan, 58 m? alanl beyan
edilen dikkan 20.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 58 .-M?2 20.000.000 .-TL 344.828 .-TL/M?

16 Erklife Gayrimenkul

Tel 0 (507) 620 43 85

Tasinmaza yakin konumda, Atatirk Caddesi Uzerinde yer alan, zemin katta konumlu, 70 m?
alanli beyan edilen diikkan aylik 35.000 TL bedel ile kiralktir.

KIiRALIK 70 .-M? 35.000 .-TL 500 .-TL/M?

17 Ekka Emlak

Tel 0539 273 07 96

Tasinmaza yakin konumda, izmir Caddesi'ne yakin konumda yer alan, zemin katta konumiu,
100 m? alanli beyan edilen diikkan aylik 30.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 100 .-M2 30.000 .-TL 300 .-TL/M?
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18 Yilmaz Gayrimenkul
Tel 0 (506) 417 11 53

Tasinmaza yakin konumda, istiklal Caddesi'nin bir alt sokagi olan 376.sokakta yer alan, zemin
katta konumlu, 19 m? alanli beyan edilen diikkan aylik 12.500 TL bedel ile kirahktir.

KIiRALIK 19 -M? 12.500 .-TL 658 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan o6zellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme 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 ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN) (1 no.lu b.b.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (1) Emsal (2) Emsal (3) Emsal (4) Emsal (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.500.000 3.250.000 2.150.000 3.950.000 4.300.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 90 146 95 65 115 110
BIRIM M2 DEGERI 44,521 34.211 33.077 34.348 39.091
ALANA iLISKIN ORTA BUYUK BENZER ORTA KUCUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 8% 0% -5% 5% 5%
NITELIGI Konut
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 2 4 4 3 3 4
KATA ILISKIN ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIIZEI TME
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) . )
DUZELTME 0% 10% 10% 20% 0%
DIGER BILGILER | Yapim Yili
DIAER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -2% -2% -2% -2% -2%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 16% 8% 3% 23% 3%

DUZELTILMIS

DEGER
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KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN) (1 no.lu b.b.)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (6) Emsal (7) Emsal (8) Emsal (9) Emsal (10)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 21.000 35.000 30.000 32.000 35.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN 90 100 120 120 120 105
BIRIM M2 DEGERI 210 292 250 267 333
ALANA ILISKIN BENZER ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK BENZER
DUZELTME 0% 5% 5% 5% 0%
NITELIGI Konut
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 2 3 2 1 3 2
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | Yapm Yili esyall
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER ORTA Vi
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, -50, -50, -50, - 0,
DUZELTME 10% 5% 5% 5% 20%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu boélgede konut nitelikli taginmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin ~33.000-45.000.-TL/m? araliginda degistidi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m?
degerlerinin konum, alan, i¢ mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore
degisiklik gosterdigi gorulmustir. Emsal karsilastirma tablosu konut nitelikli tasinmazlardan 1
nolu bagimsiz boélim i¢in hazirlanmis olup,dier bagimsiz boélimlerin birim m?2 degerleri;
projedeki kat-cephe, buyuUklik parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile
belirlenmistir.
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIiMi iGiN)

DEGERLEME
BiLGI KONUSU Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14
TASINMAZ
SATIS FiYATI 4.250.000 18.500.000 20.000.000 4.950.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 164 22 144 100 42
BIRIM M2 DEGERI (ZKiI\%N 193.182 128.472 200.000 117.857
ALANA ILISKIN COK KUGUK BENZER ORTAKUCUK | COK KUCUK
DUZELTME -30% 0% -10% -30%
. . Dikkan
NITELIGI Diikkan Depolu Dikkan Depolu Dikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
ILISKIN ) . ) .
DUZELTME 0% 10% 10% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin+Bodrum | Zemin+Bodrum Zemin
KATA ILISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 5% 5% 0%
CEPHE ORTA KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN . . ) o
DUZELTME 5% 0% 0% 5%
KONUM BENZER BENZER iyi KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) e )
DUZELTME 0% 0% 15% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, - 0, - 0,
DUZELTME 30% 10% 15% 10%

DUZELTILMIS

DEGER 138.200 135.227 141.319 170.000 106.071
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KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BiRIiMi iCiN)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Emsal 16

Emsal 17

Emsal 18

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

35.000

BENZER
0%

30.000

BENZER
0%

12.500

BENZER
0%

ALAN
BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

164

70
500

ORTA KUGUK
-10%

100
300

ORTA KUGUK
-5%

19
658

COK KUGUK
-40%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

Dukkan

Dukkan

BENZER
0%

Diikkan

BENZER
0%

Depolu Diikkan

ORTA KOTU
10%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

Zemin

Zemin

BENZER
0%

Zemin

BENZER
0%

Zemin+Bodrum

ORTA KOTU
5%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN

DUZELTME

KOTU

15%

KOTU

20%

KOTU

15%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

KOTU

15%

COK KOTU

30%

KOTU

15%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

15%

40%

0%

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede diikkan nitelikli taginmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin konumuna, alanina, cephesine vb. Ozellilklerine goére degistigi gdzlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmaz bodrum-zemin-normal kattan olusmakta olup emsal karsilastirma
tablosu zemin kat alani i¢in diizenlenmis, bodrum kat ve 1.kat birim dederi de zemin kat birim
m? degeri referasn alinarak takdir edilmistir.
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

8 Adet Konutun Toplam Degeri 29.103.000 TL
8 Adet Konutun Aylik Kira Degeri 170.000 TL
Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri 36.589.000 TL

Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Aylik Kira

- 145.000 TL
Degeri

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

9 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Degeri 65.692.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boliimiin Aylik Kira Degeri 315.000 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagsimi Yontemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde fiziki olarak insati tamamlanmis yapi olmasi nedeni ile bu ydntem
kullaniimamustir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden bugiinki degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gozéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yoéntemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin mevcut kullanim sekilleri oldugu distniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

9 Adet Bagimsiz Béliimiin Toplam Degeri 65.692.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boliimiin Aylik Kira Degeri 315.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazin deger tespiti yapilirken tasinmazlarin kat mulkiyeti kurulmus
olmasi nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde
ise bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik paylr oranina bagl
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Uzerinden bugunki degere ulasiimaya ¢alisiimasi ve ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir
Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/kiralik benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bdélgede bulunan konut, dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? de@erleri takdir edilmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin insaatinin tamamlanmis, yapi kullanma izin belgesinin alinmig, oturumun
baslanmis ve kat mulkiyetine gegilerek yasal stire¢ tamamlanmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin her birinin kira degerleri EK' teki listede belirtiimistir.

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Toplam Kira Degeri

9 Adet Bagimsiz Boéliimiin Aylik Kira Degeri 315.000 TL

9 Adet Bagimsiz Boéliimiin Yillik Kira Degeri 3.780.000 TL

VKGY0-2503082 ALIAGA

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

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirli bina
ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul

edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin fiziki ingaati tamamlanmig olup yapi kullanma izin belgesinin
alinmig, oturum baslamis ve kat miulkiyetine gecilerek yasal slre¢ tamamlanmistir.
Taginmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i portfoyiinde "BINA" baghgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakamleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde
kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi tasinmazlarin
"Bina" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyinde bulunmalarinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite

7 - SONUC

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; 9 adet bagimsiz bolimuin

27.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;
65.692.000 .-TL

(Altmig Bes Milyon Alt1 Yiiz Doksan iki Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

78.830.400 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@ RJ;_L L,
| e e o
Ahmet IPEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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